MUNICIPIUL BUCURESTI

CONSILIUL LOCAL AL SECTORULUI 4

B-dul George Cosbuc nr. 6-16, sector 4 Bucuresti
Tel. +(4)021.335.92.30 Fax. +(4)021.337.33.10

HOTARARE
privind aprobarea inchirierii prin licitatie publici a unui numar de 9 amplasamente, aflate in
administrarea Consiliului Local al Sectorului 4 din parcul Lumea Copiilor - str.Pridvorului
nr.24, sector 4 si parcul Oriselul Copiilor — Sos. Oltenitei nr.15, Sector 4

Consiliul Local al Sectorului 4

Avénd in vedere Referatul de aprobare al Primarului Sectorului 4, precum si Raportul de
specialitate al Directiei Autorizari, Administrare Piete si Logistica nr.P.16.1/88/09.05.2024;

Viazand avizul Comisiei nr. 2 - Comisia pentru amenajarea teritorivlui, urbanism, realizarea
lucrdrilor publice, evaluare arhitecturald, conservarea monumentelor istorice si de arhitecturd,
administrarea domeniului public si privat si avizul Comisiei nr. 6 — Comisia juridica, de disciplind,
apdrarea ordinii publice, respectarea drepturilor cetdfenesti, resurse umane, administrarea
patrimoniului, protectia consumatorului;

Tinand cont de:

Art.332-art.348 privind inchirierea bunurilor proprietate publica din OUG nr.57/2019 privind
Codul Administrativ, cu completérile si modificarile ulterioare;

HCGMB nr.139/2011 privind transmiterea parcului “Oraselul Copiilor” din administrarea
Administratiei Lacuri, Parcuri si Agrement Bucuresti in administrarea Consiliului Local Sector 4;

HCGMB nr.160/2001 privind transmiterea in administrarea Consiliilor Locale ale sectoarelor 1-6
a unor gradini publici, parcuri si zone verzi de pe teritoriul Municipiului Bucuresti;

Legea nr.52/2003 privind transparenta decizionald in administratia publicd, cu modificarile si
completérile ulterioare;

Tindnd cont de prevederile Legii nr. 24/2000 privind Normele de tehnica legislativa pentru
elaborarea actelor normative, republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

In temeiul prevederilor art. 139, alin. (3), art.166 alin (2) lit.g), art.196 alin.(1) lit.a) si art. 197 din
OUG nr.57/2019 privind Codul Administrativ, cu modificarile si completéarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1 Se aproba pretul de pornire al licitatiei conform Rapoartelor de evaluare terenuri/ imobile
pentru inchiriere situate in zona A de impozitare intocmite de evaluator acreditat ANEVAR,
inregistrate la Sectorul 4 al Municipiului Bucuresti sub nr. 35184/29.04.2024, amplasamente indicativ
OC 82/ 0C83/0C84/ OC 85 51 OC86 - Anexa nr.1 la prezenta si nr.35182/29. 04. 7094 ampldiamente
indicativ OC46/ OC87/ LC16 si LC17 - Anexa nr.2 la prezenta. : »
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Art.2 In cazul in care cuantumul chiriilor stabilite in Rapoartele de evaluare este mai mic decit
“cuantumul chiriilor aprobate prin Hotéréri ale Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau ale
Consiliului Local Sector 4, se vor aplica acestea din urma.

Art.3 Organizarea si desfasurarea licitatiei se va face in baza prevederilor Horararii Consiliului
Local Sector 4 nr. 168/2023 privind aprobarea inchirierii prin licitatie publica a bunurilor aflate pe
domeniul public si privat al Sectorului 4 al Municipiului Bucuresti, terenuri si constructii, aflate in
administrarea Consiliului Local al Sectorului 4, precum si de aprobare a Regulamentului,
documentatiilor de atribuire, modele de caiete de sarcini, fise de date, model de contract de inchiriere
s Lista cu imobilele ce vor fi scoase la licitatie, cu modificarile si completdrile ulterioare.

Art.4 La data intrdrii in vigoare a prezentei orice alte prevederi contrare se abroga:

Art.5 (1) Primarul Sectorului 4 si Directiile din cadrul Aparatului de Specialitate al Primarului
Sectorului 4 vor duce la indeplinire prevederile prezentei hotarari, conform competentelor.

(2) Directia Administratie Publica prin Serviciul Tehnic Comunicare Acte Administrative va
asigura comunicarea entitatilor mentionate la alin (1), precum si Institutiei Prefectului Municipiului

Bucuresti.

Aceasti hotarire a fost adoptata in sedinta ordinari a Consiliului Local al sectorului 4 din data
de 10.07.2024

PRESﬁDINTF'DE*?EDiNiA,
Robert-Ales STANCIU

Contrasemneaza
Conform Codului Administrativ
Secretarul General al Sectorului 4
Diana Anca ARTENE
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BEXA NR. 1 >
LA HCLSS nr/%//a-o?.w

RAPORT DE
EVALUARE

Evaluare terenuri pentru inchiriere
situate in zona A de impozitare

Paunitd Andrei Lucian

evaluator autorizat ANEVAR

/ _‘ ‘.; r . 5o . )
H i Tya2 |Evaluator: Paunitd Andrei Lucian
\ \maney g = ' ‘.‘

Membru titular ANEVAR

- februarie2024-
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Chirie minimi Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

RAPORT DE EVALUARE

Estimare CHIRIE MINIMA pentru licitatie in vederea inchirierii

— terenuri in zona: Parcul Oraselul Copiilor

Adresa: Sector 4, Bucuresti

Data eval.: 14 februarie 2024

Valoarea estimatd: Val. chirie lunara minima

Evaluator:
Paunita Andrei Lucian

Clientul:
PRIMARIA SECT

"-..I.\?v

Pauniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 1
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KRAFUKI UL LVALUARD
Chirie minim3 Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Scrisoarea de transmitere

15 februarie 2024
Stimati domni,

La solicitarea dumneavoastri din data 27 octombrie 2024, am intocmit prezentul
Raport de evaluare pentru- terenuri din zonele: Parcul Ordselul Copiilor si teren
si constructii din Parcul Oraselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti si prin prezenta il

trimit citre dumneavoastri. Raportul de evaluare este unul de tip narativ si are
40 de pagini.

fn urma definirii misiunii de evaluare, impreuna cu dumneavoastra, s-a stabilit ca
scopul raportului de evaluare este informarea in vedera estimdrii chiriei minime
pentru inchiriere in vederea scoaterii la licitatie §i cd cea mai bund modalitate de
a indeplini acest scop este estimarea valorii de piatd a imobilului si a conform cu
SEV 100, la data de 14 februarie 2024. Drepturile de proprietate pentru care s-a
realizat prezentul raport sunt drepturile de proprietate depline. Inspectia

proprietitii imobiliare si toate analizele §i investigatiile au fost realizate de catre
evaluator

in urma procesului de evaluare, pe baza faptelor din analiza de piaf3, a ipotezelor
si condiiilor limitative, a calculelor prezentate si a noii liste cu amplasamente
propuse (atasatd la Anexe, valorile modificate apar ingrosat/taiat acolo unde nu
mai exist#), evaluatorul opineazd ca valoarea chiriei minime pentru proprietate
publicd supusa evaluarii la data de 14 februarie 2024 este:

Pentru terenurile situate in zona A de impozitare din Parcul Oraselul Copiilor:?

Nr. | Ind.Cf Specific activitate Supr. (mp.) Chiria Chiria minima pe luna
crt. | plansa minima . .

pe mp/ai (lei/luna)
1. | 0C82 | Agrement 30 0,58 522
2 | 0C83 | Agrement 50 0,58 870
3. | 0C84 | Agrement 50 0,58 P 870
4. | 0C85 | Agrement 50| 058 | . oWAN,~ 870
5. | 0C86 | Agrement 1390 058 Y, — 24186

crw \

1 se recomandi pentru perioada in care nu se desfigoard activitate sa se colecte!e o &/,

taxai de conservare de 0505 lei‘mg‘zi sau oricét se va stabili ulterior

A i..'—n" o 7
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PAunigi Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 2




RAPURT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Referitor la aceastid valoare de piata se considerd cad este valabild pentru si in
conditiile de la data evaluarii.

Acest raport este valabil doar pentru data si in conditiile descrise in cadrul
acestuia, fiind realizat in conformitate cu urmatoarele standarde din editia 2020 a
Standardelor de Evaluare a Bunurilor: : SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul
general); SEV 101 Termenii de referintd ai evaludrii (IVS 101); SEV 102
Implementare. [\VS 102); SEV 103 Raportare (IVS 103); SEV 104 Tipuri ale

va].dry., SEV 23 repturl asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si GEV 630

E,ivg.lﬁal;ea unlois imobile.

; _{; IS¥ ) Evaluator,
A} Paunita Andrei Lucian

Membru titular ANEVAR
Legitimatie nr. 18809

P3uniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 3
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Chirie minima Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

DECLARATIE DE CON ITATE CERTIFI 1
REPONSABILITATE

Subsemnatul declari in cunostiintd de cauza si pe proprie raspundere ca:

A) Evaluarea a fost facuta in concordanta cu Standardele de evaluare a bunurilor,

editia 2020, respectindu-se totodatd cerinfele Codului Etic al profesiei de
evaluator autorizat.

B) De asemenea, la evaluare s-au avut in vedere normele metodologice (Ghiduri

de evaluare GEV) si recomandarile Asociatiei Nationale a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia (ANEVAR).

C) Evaluarea a fost efectuatd de subsemnat, membru titular ANEVAR, numar de
legitimatie 18809.

D) Analiza, opiniile si concluziile mele se limiteaza doar la ipotezele si concluziile

limitative mentionate si se bazeaza pe rationamentul meu profesional impartial gi
nepartinitor.

E) Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am nici un

interes personal privind partile implicate in prezenta misiune, exceptie facand
rolul mentionat aici.

F) Posed cunostiintele necesare pentru a indeplini misiunea de evaluare in mod

competent. Nicio persoand nu mi-a acordat asisten{d profesionald in vederea
indeplinirii misiunii.

EVALUATOR AUTORIZAT
membru titular ANEVAR
PAUNITA ANDREI LUCIAN

PAuniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com



RAFURKIL DE EVALUAKLE

Chirie minima Parcul Oriselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti
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Chirie minimd Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

LIn C
1.1 Sinteza

CLIENT PRIMARIA SECTORULUI 4

DESTINATAR RAPORT PRIMARIA SECTORULUI 4

SCOPUL EVALUARII Informarea clientului in vederea pentru a
stabili chiria minima pentru inchiriere

PROPRIETATEA EVALUATA ~ terenuri in: Parcul Oraselul Copiilor

PROPRIETAR PRIMARIA SECTORULUI 4

(Q( ADRESA PROPRIETATE Sector 4, Bucuresti

NUMAR CADASTRAL - pentru teren,

CARTEA FUNCIARA 5

DATA INSPECTIE 14 februarie 2024

DATA EVALUARII 14 februarie 2024

ZONA DE AMPLASARE Sectorul 4, Municipiul Bucuresti

((7 ARTERE IMPORTANTE Soseaua Berceni
( Soseaua Oltenitei

Calea Serban Voda
Splaiul Unirii
Calea Vacaresti

PUNCTE DE INTERES Parcul Oraselul Copiilor
Parcul Oraselul Copiilor VAN

A TN\

; " {,"”I'UL PO/ 6
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KAFUKI1 DE EVALUAKRKELE

Chirie minim3 Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piata - este suma estimatd
pentru care o proprietate va fi schimbatd, la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis si
un vdnzdtor hotdrdt, intr-o tranzactie cu
pretul determinat obiectiv, dupd o activitate
de marketing corespunzdtoare, in care
pdrtile implicate au actionat fn cunostingd
de cauzd, prudent si fdard constrdngere.

HOTARARE 105/2021 privind stabilirea
nivelurilor impozitelor si taxelor locale in

municipiul Bucuresti, incepand cu anul
2024

HOTARARE 468/2018 privind
reglementarea raporturilor contractuale
privind spatiile cu alta destinatie decat
aceea de locuint3 aflate in administrarea
Municipiului Bucuresti, precum si pentru
abrogarea Hotérarii C.G.M.B. nr. 32/2007 si
a Hotararii C.G.M.B. nr. 268/2010

Chiria minima lunara pe metru patrat
determinata conform cu uzuanta
evaluatorilor ANEVAR : “Limita minima a
prefului concesiunii terenului se stabileste
astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de
ani a pretului de vanzare a terenului in
conditiile de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

Chiria de piata este suma estimata pentru
care un drept asupra proprietatii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaludrii, intre un locator hotarat si un
locatar hotirit, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare,

| dupd un marketing adecvat si in care

F partile au actionat fiecare in cunostinti de

BN FRSTE A
 cauzd, «ph{dent si fira constrangere.

=
———

Piuniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 7
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KANURKI UL CVALUARLEL

Chirie minim3 Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

VALOARE

CONCLUZIE ASUPRA VALORII

evaluatorul opineazd ca valoarea chiriei
minime pentru proprietate publica supusa
evaludrii la data de 14 februarie 2024 este

Valoarea de chirie minim3 estimata prin abordarea
prin piatd pentru fiecare amplasament

Lei/mp/zi | lei/mp/luna

a) desfisurarea unor 0,95 28,62
activititi de
comercializare cu
caracter sezonier
(ocazional)

b) activitigi de 091 27,3
comercialzare a
produselor alimentare si
nealimentare - flori

c) unitdti de alimentatie 1,13 339
publica si
terase de vara
d) activititi de 0,53 15,9
comercializare exclusiva
de presi si carte

e) activitati de prestari 0,58 17,49
servicii -

activitati de agrement
f) anexe 0,58 17,49

Referitor la aceastd valoare de piata se
considerd cd este valabild pentru si fin
conditiile de la data evaludrii.

Valoarea estimatd prin abordarea prin
piatd/cost, la estimarea acesteia s-au avut
in vedere datele despre comparabile si
piata specifica analizata disponibile la data
evaludrii, fiind consideratad de acesta drept
cea mai-adecvati.

5§

PAunitd Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 8




RAPURT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

1.2 Certificare
Subsemnatul certific in cunostiintd de cauza si cu buna credinta ca:

i,

ii.

jii.

iv.

vii.

viii.

Evaluarea a fost efectuati de P3unitd Andrei Lucian, membru titular
ANEVAR, numar de legitimatie 18809

Analiza, opiniile §i concluziile mele se limiteazi doar la ipotezele si
concluziile limitative mentionate si se bazeazd pe rafionamentul meu
profesional impartial si nepartinitor.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinfa proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare i nu am
nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
exceptie ficand rolul mentionat aici.

Posed cunostiintele necesare pentru a indeplini misiunea de evaluare in
mod competent. Nicio persoand nu mi-a acordat asistenta profesionald in
vederea indeplinirii misiunii.

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative prezentate in acest raport.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra
activelor ce fac obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un
interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile implicate.
Nici evaluatorul si nicio persoana afiliata sau implicatd cu acesta nu este
actionar, asociat sau persoani afiliata sau implicata cu beneficiarul.
Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau
intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau
implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor
din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorilor Autorizati din
Romania).

Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al profesiei sale. Nicio persoana
cu éxeeptia {t:e_i,_lpz: mentionate in raport nu mi-a acordat asistentd in
réalizarea raportului.

b ¥" 1

1
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RAFURI UL DVALUARKDE

Chirie minim3 Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti
II. Te nii de referinta ai e arii

I1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul Raport de evaluare este intocmit de Paunitd Andrei Lucian, evaluator
titular ANEVAR in specializarea EPI - Evaluarea Proprietatii Imobiliare, avand
legitimatia Nr: 18809, cu domiciliul in Calafat, Strada Teilor.

Evaluatorul a parcurs cursul EPI si are competenta necesarda pentru a realiza
prezentul Raport de evaluare.

11.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul si utilizatorul desemnat pentru acest raport de evaluare este PRIMARIA
SECTORULUI 4 cu sediul in Bucuresti Bulevardul George Cosbuc, nr. 6-16. Nu
existd alte persoane care sa poatd avea acces la prezentul raport de evaluare si
nici nu pot folosi concluziile prezentate in acesta in alte scopuri.

I1.3 Scopul evaluarii
Clientul a contractat prezentul Raport de evaluare cu scopul de a se informa in
vederea concesiondrii/inchirierii, iar informatiile din acest raport sunt valabile

doar in contextul si cu scopul prezentat nu se pot folosi in alte finalitati si
contexte.

I1.4 Identificarea proprietitii. Drepturi de proprietare analizate

Proprietatea imobiliard analizatd este in Parcurile Lumea Copiilor si Ordselul
Copiilor Bucuresti.

Dreptul de proprietate pentru care se realizeaza estimarea valorii de piata. Acest
drept deplin este definit a fi acel drept real care confera titularului atributele de
posesie, folosintd si dispozitie asupra unui bun, atribute pe care le poate exercita
in plenitudinea lor, in putere proprie si in interes propriu, cu respectarea
normelor juridice in vigoare.

Bunul imobil este in domeniul public al Municipiului Bucuresti conform

declaratiilor reprezentantilor institutiei si evaluatorul nu a efectuat nicio
verificare in acest sens.

Evaluatorul a atasat la anexe toate documentele puse la dispozitia sa, acesta nu a
avut la dispozitie cartea funciara si niciun alt document in afara de cele din anexe.

IL.5 Tipul valorii

Pentru prezentul raport este intocmit in scopul informarii clientului asupra
valorii de piatd a imobilului, aceasta fiind definitd a fi suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un
cumparator hotarat si un vanzétor hotarat, intr-o tranzac;le qepﬁrhnito“are, dupa

un marketing adecvat gi in care partile au acfionat ﬁeca;/e in cgm;tm;a dé‘ cauzd,

i A\ [\
i [ Geagl )
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RAPUKT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Oriselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

prudent si fara constrangere.

Monedele folosite pentru a exprima valoarea de piata la data de 14 februarie sunt
euro si leu. Cursul BNR la data de 14 februarie 2024 : 1 euro= 4.975 lei.

11.6 Data evaluarii

Inspectia proprietitii imobiliare a fost realizaté la data de 14 februarie 2024 de
evaluator. La baza estimirii valorii au stat informatiile si datele procurate de la
client pani la data de 14 februarie 2024, datd la care se considerd valabile
ipotezele luate in considerare de evaluator precum si valorile estimate de acesta.

Data evaluirii este 14 februarie 2024

1.7 Documentarea efectuata

Pentru documentare evaluatorul a avut acces, cu ocazia inspectiei, la proprietatea
evaluati si au fost vizualizate toate partile/componentele, cu exceptia celor care,
prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile. In vederea documentirii si colectarii
datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare
identificirii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante. in realizarea

analizelor, judeciilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces
la toate informatiile relevante necesare.

I1.8 Natura si sursa informatiilor

Informatiile care au stat la baza prezentului Raport de evaluare au avut
urmatoarele surse:

- Documente referitoare la proprietatea imobiliara puse la dispozitie de
catre client.

- Informatii privind situatia juridicd a proprietatii imobiliare, istoric, stare
fizicd au fost obtinute de la client.

- Datele cu privire al a piata analizati au fost culese de pe site-uri de profil :
imobiliare.ro, olx.ro, multecase.ro, lajumate.ro, imoradar,ro .

- Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020.

- Alte informatii si date culese din piata.

11.9 Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a finut cont in realizarea prezentului raport sunt:

o Aspectele juridice se bazeazd exclusiv pe informatiile $1 deeumentele
furnizate de citre clientul raportului si au fost prezentate ﬁra a\se
intreprinde verificiri sau investigatii suplimentare. Se ,presu tIITE‘C& titlul

de proprietate este bun si marketabil, in afara cazului '1‘11 cap‘e sgs.spéélﬁca
altfel \_ ¢ ; “-,‘ 4 “ '* ;_- & ;J
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RAFURKI1 DE EVALUARLE

Chirie minima Parcul Oragelul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Informatia furnizata de catre terti este considerata de incredere, dar nu i se
acorda garantii pentru acuratete;
Se presupune ca nu existd conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa
influenteze valoarea. Evaluatorul nu isi asuma nici o responsabilitate
pentru asemenea condifii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a
le descoperi;
Noi nu am fécut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parfi ale
cladiriii care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus
astfel ca acesteparti sunt instare tehnica buna. Nu putem sa exprimam nici
o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate §i acest raport nu
trebuie considerat ca ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor si instalatiilor;
Se presupune ca amplasamentul este in deplind concordan{d cu toate
reglementdrile locale si nationale privind mediul inconjurator in afara
cazurilor cidnd neconcordantele sunt expuse, descrise si luate in
considerare in raport;
Din informatiile definute de catre evaluator si din discutiile purtate cu
clientul raportului, nu exista nici un indiciu privind existenfa unor
contaminari naturale sau chimice care afecteaza valoarea proprietafii
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.
Evaluatorul nu are cunostin{d de efectuarea unor inspectii sau a unor
rapoarte care sd indice prezenfa contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile
sunt estimate in ipoteza cad nu exista aga ceva. Daca se va stabili ulterior ca
existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alta proprietate
vecina sau ca au fost sau sunt puse in funcfiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;
Evaluatorul considera ca presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la
data evaluarii;
Valoarea de piata estimata este valabila la data evaluarii. Intrucat piata,
conditiile de piata se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau
necorespunzatoare la un alt moment;
S-a presupus ca legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificari care pot sa apara in perioada urmatoare;
Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut
tindnd seama detipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;
Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a
avut la dispozitie la data evaludrii referitoare la subij eqtql de; evaluat
neexcluzand posibilitatea existentei si a altor mforme?l gle care acesta: :nu
L
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RAPORT DE EVALUARE
Chirie minima Parcul Oriselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

avea cunostinta;
Ipoteze speciale:

o Nu s-au identificat ipoteze speciale.

11.10 Restrictii de utilizare, difuzare si publicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si
numai pentru utilizatorii desemnati mentionati in raport. Raportul de evaluare nu

poate fi publicat sau inclus in documente destinate publicdrii/publicitatii fara
acordul evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare
consultan{i sau si depund mirturie in instan{d relativ la proprietdtile in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Orice valori estimate in raport se aplici imobilului evaluat, luat ca intreg si
oricedivizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimati, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si
politice de la data intocmirii sale. Dacd aceste conditii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

11.11 Declaratia de conformitate cu SEV

fn calitate de elaborator al prezentului Raport declar cd a fost realizat in
conformitate cu Standardele de evaluare ale bunurilor, edifia 2020. Deoarece
evaluarea a urmirit estimarea valorii de piatd a unui teren s-au considerat
relevante in procesul de evaluare utilizarea urmaitoarelor standarde specifice:

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

SEV 102 Implementare (IVS 102);

SEV 103 Raportare (IVS 103);

SEV 104 Tipuri ale valorii;

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

O 0O o O 0 O

S-a considerat necesari conformitatea cu aceste standarde pentru‘a putea realiza
o apreciere relevanta asupra valorii de piata a proprleta;u suf)iect Loy,

1
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RArvRil UL CVALUARLE

Chirie minima Parcul Ordgelul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

11.12 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul explicativ (narativ), intocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare ale bunurilor, editia 2020, cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesara nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare (IVS 103).

111, Prezentarea datelor

1.1 Pla;a localﬁ

‘-“I--' 4 e

Amplasarea imobilelor in cadrul Sectorului 4 zona de sud a Bucurestiului.

Proprietdtile evaluate se afla pe teritoriul Sectorului 4, municipiul Bucuresti, in
zona de sud si centru a teritoriului municipiului. Proprietatile imobiliare ce vor fi
scoase la licitatie pentru a fi inchiriate se afla in apropierea statiilor de transport
in comun (METROREX si STB), fiind amplasate in zone cu trafic pietonal intens.

Fiind vorba de zone aflate in apropierea unor artere importante de circulatie ale
municipiului, locatiile au acces facil la statii de transport in comun. Statiile de
transport sunt administrate de primaria municipiului, prin acestea trec mai multe
linii de autobuze si microbuze intrajudetene si interjudetene ce asigurd, in
principal, transportul intre Bucuresti si diferite localitdti din zona de sud si est a
Romaniei. Aceste statii se afld la aproximativ 5 minute de proprietate si
autobuzele circuld intre orele 4 si 21, de luni pand duminicd si se succed la
intervale de 5-30 minute, pentru zilele de munca si 5-45 minute in week-end.
Majoritatea terenurilor sunt situate in apropierea statiilor de metrou de pe linia
M2 a metroului, a doua cea mai utilizatd din reteaua METRQ i ‘care are unele

dintre cele mai aglomerate statii: Piata Sudului, Dl?féfé“tedr{ida\;qparatom

T .‘_.‘ .-
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RAPURT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Or#selul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Patriei etc.

Datoriti zonei de amplasare toate tipurile de mijoacele de transport cum ar fi
automobilul personal, trasportul in comun, bicicleta si traficul pietonal este intens
datoriti dezvoltirii si amenajirii adecvate a ciilor de acces (trotuare, pasarele
pietonale etc.)

Inspectoratul pentru Situatii de Urgenta Bucuresti-Ilfov asigurd interventiile in
caz de urgenti, interventiile medicale de urgenta sunt asigurate de Serviciului de
Ambulanta Bucuresti-Ilifov, iar de sigurantd populatiei se ocupd Politia locald
Bucuresti si Inspectoratul de Politie al Municipiului Bucuresti ce are mai multe
sectii de politie deschise in zond. Gunoiul se colecteza selectiv, o data pe
sdptamana.

La nivelul zonei se observi ci activitatea de constructi, exist si este intensa, catre
zonele perifeerice ale Sectorului 4 sunt disponibile terenuri libere pe care se
dezvolti in principal locuinte colecti si spatii de comerciale si industriale, iar in
zona centrali se constati o oferti redusi de terenuri libere pentru dezvoltare
comerciald sau rezidentiald, majoritatea proiectelor imobilare din aceastd zond
sunt axate pe un mix rezidential-comercial sau office-comercial.

Traficul rutier este intens. Locurile de parcare, in marea majoritate sunt stradale
sau se amenajeaza pe proprietate.

I11.2 Situatia jurdica
Bunul imobil este in domeniul public al Municipiului Bucuresti conform

declaratiilor reprezentantilor instituiei si evaluatorul nu a efectuat nicio
verificare in acest sens.

Evaluatorul a atasat la anexe toate documentele puse la dispozifia sa, acesta nu a
avut la dispozitie cartea funciar3 si niciun alt document in afara de cele din anexe.

La data inspectiei proprietatea era utilizata ca parc §i nu prezenta diferente fata
de actele puse la dispozitie.

111.3 Descriere teren
Imobilele sunt situate in Sector 4, Bucuresti in urmatoarele parc:

1. Parcul Origselul Copiilor

Conform datelor primate de la client acestea sunt locatile ce au suferit
modifiiciri fata de raportul anterior §i care urmeaza a fi inchiriate:

-Parcul Or#selul Copiilor:
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RAPURT DE EVALUARE

Chirie minim Parcul Oraselul Copiilor, Sector 4, Bucurestl

2. Pentru terenurile situate in zona A de impozitare din Parcul Oraselul Copiilor:2

Nr. | Ind.Cf Specific activitate Supr. (mp.) Observatii

crt. | plansa

1. | 0C82 | Agrement 30 Teren - loc de joaca

2. |0C83 | Agrement 50 Teren - loc de joaca

3, | 0C84 | Agrement 50 Teren - loc de joaca

4. | 0C85 | Agrement 50 Teren - loc de joaca

5. | 0C86 | Agrement 1390 Teren- teren sintetic

*suprafe;ele pot varia plus/minus 10% fata de valorile specificate in tabel

«

Suprufete de
inchiriat in Parcul
Ordselul Copiilor

m
=t
=
m

(‘dw) "§dns

2 se recomandi pentru perioada in care nu se desfdgoard activitate sa se colecteze 0

taxai de conservare de 0,05 lei/mp/zi sau oricit se va stabili ulterior.
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Or#selul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Suprafata totald pentru inchiriat conform notei de comanda este de 1.630 mp de
teren in Parcul Oriselul Copiilor, distribuite pe un numar de 6 locatii. Marimea
acestor locatii variazi intre 30 mp si 1390 mp, in acestea se desfagoara activitati
de agrement. Fiecare locatie beneficiazd de un tafic pietonal intens si sunt in
apropierea statiilo de transport in comun.

Amplasamentele sunt plane si sunt la momentul inspectiei acoperite cu asfalt si

utilizare ca zone pietonale, acestea nefiind racordate la retele de utilitéti prezente
in zona.

111.4 Descrierea cladirii

Pentru aceasti misiune de evaluare nu a mai fost estimata chira minia pentru
pozitia OC 46 la instructiunile reprezentatilor clientilor, deoarece nu este
disponibili toatd documentatia necesard, datele si informatiile relevante pentru

procesul de evaluare. Pentru aceastd proprietate va fi necesar realizarea unui
raport de evaluare ulterioar.

1i1.5 Bunuri mobile si alte elemente care nu sunt proprietati imobiliare
Mobila, precum si orice alt bun mobil se considerd c¢i nu va face parte din

propietatea imobiliard supusa procesului de evaluare si nu va influenta valoarea
de piatd a bunului imobil. el

&

A7 e
7 ,\-u

I11.6 Istoricul proprietatii subiect
L.a momentul evaluirii terenurile erau utilizate
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RAFUKI VE EVALUAKE

Chirie minima Parcul Oraselul Copiilor, Sector 4, Bucurg;ﬁ“m

1y Aggliza pietei :

Harta zonei de interes - Sectorul 4 sudul municipiului Bucuresti.

Delimitarea pietei: In vederea estimrii valorii de piata a proprietatii imobiliare
s-a delimitat piata la cea de terenuri si de spatii comerciale din zona Municipiului
Bucuresti si in special pe cea din zona Sectorului 4 .

Analiza productivititii proprietatii. Pe piata specifica a proprietatii, s-a constat
ci principale caracteristici de care potentialii cumparatori {in seamd, in procesul
de luare a deciziei, sunt: localizarea proprietdtii (aceasta trebuie sd permita
accesul facil la punctele de interes), suprafata terenului, indicii urbanistici (CUT,
POT) disponibilitatea locurilor de parcare, traficul pietonal

IV.1 Analiza cererii
Cerea de terenuri ce au altd destinatie decat cea agricold din zona de sud a
Municipiului Bucuresti si in special a zonei analizate pentru acestd evaluare a fost

afectatd de evolutia economiei post pandemiei de Covid-19, precum si de criza
provocatd de Razboiul din Ucraina.

La nivel national se raporteaza o crestere robusta a spatiului modern de retail,

atingand acum un impresionant 4,2 milioane de metri patrati - un salt de 112.000
mp fata de anul trecut.

Cea mai mare parte a acestei cresteri (67%) a aparut in al treilea trimestru, cu

Carolina Mall din orasul Alba lulia, o realizare a Prime Kapltal aflandu-se acum in

centrul atentiei. Parcurile de retail sunt, de asemenea, in prlm plan revendlcand
40% din suprafata totald a stocului modern.

PAunitid Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.cony’ ‘ , ) 1 8



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul OrAselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Pe misurd ce anul 2023 s-a apropat de sfarsit, dinamica s-a mantinut, alti
179.000 mp fiind au fost addugati la stocul modern de spatii comerciale, din care
parcurile de retail ocupd o pondere substantiala de 61%.

Chiar si in conditiile acestei expansiuni rapide, chiriile pentru centrele comerciale
si locatiile de tip high street auramas stabile la 75 EUR/mp/luna si, respectiv, 45
EUR/mp/luni. Ratele de neocupare sunt la un nivel confortabil, menfindnd
dinamismul Bucurestiului si al oraselor regionale.

Opt retaileri noi au ales Roméania in primele noud luni ale anului 2023,
consolidand pozitionarea tirii noastre ca destinatie de retail pentru companiile
din acest segment. Nu in ultimul rind, se consolideazd o tendinfa ascendentd
interesanti — parcurile de retail din orasele secundare si terfiare sunt in plina
activitate de dezvoltare. Este o oportunitate de investifii cu perspective
promititoare pentru cei care doresc sa profite de dinamismul sectorului de retail.

Randamente Prime si Chirii Prime, Romania, T3 2023, in functie de sector
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Randamentul chiriilor pentru spatii comerciale.

Tinind cont de faptul ca s-a inregistrat o revenire mult mai rapida a multiplilor
indicatori macroeconomici, precum si de increderea mare a investitorilor straini
si a bancilor in economia locald, anul 2024 se anunta a avea multe provocdri, dar
sunt pani acum destule semne care sa arate cd nu se repeta scenariul din 2009-
2010. De accea se estimeazd cd preturile proprietdfilor imobiliare vor fi in
continuare pe un trend ascendent. Vi B,

/, & p l‘:'.\\ %
bR g B e : ¥ o Lhst o)
Cumpiritorii de acest tip de activ imobiliar situate ;in aceastd: zond a
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RAFUKI1 DE EVALUAKE

Chirie minima Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

sau rezidentiale, fie persoane fizice ce doresc sa realizeze in regie proprie
locuinte unifamiliare.

1V.2 Analiza ofertei

Oferta pe piata specifica este destul de saraca la momentul de fata, majoritatea
terenurilor scoase la inchiriat sunt situate in planul II si erau la data evaluarii nu
erau utilizate sau erau folosite in scop agricol (livada, teren arabil sau pajiste),
fiind utilizate pentru diverse activitafi comerciale, de exempu: service auto,
parcare, tereasa etc..

Durata medie de expunere pe piata a ofertelor a proprietatilor imobiliare de tipul
terenurilor depaseste de obicei un an.

Preturile de inchiriere pe metrul patrat de teren in ofertele identificate de
evaluator variaza intre 0,5 euro/mp si 5 euro pe metru patrat, iar pretul de
vanzare pentru aceste terenuri vartiaza intre 200-250 de euro pe metru patrat
pentru cele situate in zona periferica si cu o suprafata mai mare si un acces mai
dificil la caile de acces si 900-2000 de euro pentru cele cu o locatie mai buna

situate mai aprope de zona centrald, unde genul acesta de proprietate este mai
rar.

Piata de inchirieri de terenuri este totusi, in opinia evaluatorului, o piata careia 1i
lipseste coerenta si un nivel de tranzactionare care sa permita estimarea unei
rate de capitalizare relevanta pentru terenuri.

Rata medie de capitalizare pentru spatiile comerciale situate pe arterele
principale variaza intre 7 si 8,25 % , iar pentru cele situate pe artere comerciale
secundare rata de capitalizare este de 8 - 10 %.

Cateva dintre ofertele identificate de evaluator au fost adaugate la anexe

1V.3 Punctul de echilibru

in urma analizei evolutiei preturilor si a cererii si ofertei de pe piata terenurilor
cu destinatie pentru constructii din Bucuresti si in special a celei din aceasta zona
a municipiului se observa ca cererea nu este satisfacuta de volumul ofertei fapt ce
a facut ca preturile proprietatilor imobilare de acest gen si fie pe un trend
ascendent. Acest dezechilibru intre cerere si ofert3 aratd ci-piata este o piata a
vanzitorului, desi piata a fost afectata de pandemia de CQFOrfélv‘irus." A

P e LA
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Oriselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

g i lei mai bune utilizari

Cea mai bund utilizare a unei proprietiti imobilire este definitd de Standardelor
de evaluare a bunurilor, editia 2020 in Glosar a fi cea mai probabild utilizare a
proprietdtii care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietdtii evaluate.
Tn plus fati de cele patru teste ale anallizei CMBU, definitia termenului include in
mod implicit ideea cd analiza CMBU este privita din doua perspective:

1. Utilizarea unei proprietiti in ipoteza ci terenul este liber sau poate deveni

liber prin demolarea oricarei amenajari,
2. Utilizarea care este dati unei proprietiti construite (prin transformarea

amenajirilor existente, de exemplu, prin lucrari de renovare, conversie
sau modificare).
Cea mai buni utilizare a terenului considerat liber presupune ca terenul este liber
sau ci poate deveni liber prin demolarea constructiilor aferente. In aceastd
ipotez3, pot fi identificate alte utilizarii ale terenului liber, utilizdri care creeaza
valoare, iar evaluatorul poate incepe selectia de proprietdfi imobiliare

comparabile (terenuri libere) si apoi sa estimeze valoarea terenului analizat.

In cazul proprietitii evaluate intregul teren este deja liber.

in cazul terenului pentru care se estimeaza valoarea de piata s-a analizat piata
locali si s-a constatat cd pe multe din terenurile asemanatoare sunt construite
sau utilizate pentru dezvoltdri comerciale.

Concluzia desprinsi de evaluator este ci utilizarea cea mai probabild in mod
rezonabil terenului este cea amenajare a unui spatiu comercial.

Utilizarea ca spatiu comercial a proprietitii imobiliare trece de testele de:

o Permisivitate legald: evaluatorul nu a constatat in urma analizei sale aspecte ce
ar putea duce la modificarea situatiei, deci utilizarea este considerata permisa
legal

o Posibilitate fizicd: Faptul ci in imediata terenurile sunt folosite cu scopuri
aseminitoare aduce indicii suficiente pentru a considea ca terenul poate fi folosit
ca zond de plaja/agrement.

o Fezabilitate financiard: aceastd utilizare este fezabild financiar deoarece in
apropiere sunt in curs de amenajare i alte spatii comerciale.

o Valorii maxime: intrucit aceste utiliziri sunt permisiblie legal, fizic posibile,
fezabile financiar aceastea vor conduce la o valoare maximd a proprietatii.

: : TR : Al N
Concluzie: cea mai buni utilizare a tereului evaluat este ced-spatiu comercial
deoarece acesti utilizire este probabild in mod rezonabil, p,ég‘misﬁ legal, posibild
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Oraselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

fizic, fezabila financiar si pentru care se obtine valoarea maxima.

ilsicr
Cea mai buna utilizare a terenului construit este legata de utilizarea cea ar trebui
data proprietdtii imobilare prin constructiile ce ii apartin. In acest tip de analiza
evaluatorul se va pronunta asupra valorii constructiilor existente, care fie poate

creste prin transformare sau au deja valoarea maximizata de utilizarea acutalasi
nu se impun modificari.

In GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2020 se spune: Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund
utilizare dacd nu existd indicatii din piatd sau alti factori care sd conducd la
concluzia cd existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

In cadrul aceastei misiuni de evaluare s-a a utilizat aceasti metodd pentru
terenurile pe care existd constructii, in cazul acestora s-a recomandgt pasl;rarea

utilizarii actuale (spatii cu destinatie comerciala: agrement; ahmentape publlca
etc.). /
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Oriselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

. Evaluar roprietatii

Pentru a obtine valoarea definitii de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau
mai multe abordiri in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 -
Cadru general sunt abordirile principale utilizate in evaluare. Ele sunt
fundamentate pe principiile economice ale pretului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Atunci cAnd nu existi suficiente date de intrare reale
sau observabile incat si se poati obtine o concluzie credibild din aplicarea unei

singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari
sau metode

VI.1. Abordarea prin piata

Abordarea pin piatd este procesul prin care se obfine o estimare asupra
valorii proprietditii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu
proprietdti similiare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre
tranzactionare.

Abordarea prin piati este aplicabild tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,
atunci cand existi suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile. Atunci cind existi informatii disponibile, abordarea prin piata
este cea mai direct si adecvatd abordare ce poate fi aplicata pentru estimarea
valorii de piata.

Daci nu existid suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietati similare
disponibile pe piat3, cu conditia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita
si analizata critic.

Avand in vedere calitatea si abundenta informatiilor din piata specifica acestui
tip de proprietate am considerat adecvata aplicarea acestei abordari

Premisa majord a a metodei este aceea ci valoarea de piafd este in relatie directd
cu preturile de ofertd sau de tranzactionare a unor proprietdti competitive si
comparabile. Pentru a estima valoarea de piata a proprietitii subiect s-au utlizat
cinci comparabile denumite in continuare: Comparabila A1, Comparabila B1,
Comparabila C1. Aceste comparabile, caracteristicile acestora, datele de
comparatie si cele de ajustare aunt prezentate la Anexa -Comparabile.

Evaluarea terenului
Datoriti conditiilor de amplasare similare, in opinia evaluatorului terenurile ce
vor fi inchiriate in zonele : Parcul Oriselul Copiilor si Parcul Oriselul Copiilor, vor
avea valori similare si deci chiriii minime estimate similiare. =~ K S

Evaluarea terenului s-a realizat prin metoda comparatiilor dir;égj:’é.'

Sublect ConpAL | CaipBI | CompCilid> [ S5\
Prefofertt T 697.872 749000 | 224000 \ A8

g <
W F T g
N\ W R
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RAPORT DE EVALUARE
Chirie minim3 Parcul Origelul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Explicatie ajustari:

1. S-a aplicat o ajustare de oferti de 3% pentru marja de negociere
considerati a fi la nivelul pietei pentru zona Bucurestiului si acest tip de
proprietate.

2. S-a aplicat o corectie de 473 euro pe mp pentru comparabila A pentru
localizare pe baza perechi de comparabile A si C.

3. S-a aplicat o corectie de 291 euro/mp pentru comparabila B pentru
localizare pe baza perechi de comparabile B si C.

Analizand grila datelor de piati am ajuns la concuzia cd valoarea de piafd ce se
poate asimila proprietitii evaluate este cea a comparabiliei C, deoarece aceasta
din urmi este cea mai aseminitoare cu proprietatea subiect si nu a a suferit
decit ajustarea pentru tranzactionare si cea pentru amenajare.

fn acest context valoarea de piati estimati la data evaludrii este de 970 euro/mp
aproximativ 4792 lei/mp.

Estimarea Chiriei minime

Datorita faptului ca nu exista o piata activa si coerenta a inchirierii de terenuri,
este greu de estimat o rata de capitalizare specifica terenurilor. Din acest motiv,
in mod uzual, evaluatorii realizeazi aceasta estimare se face in conditii similare
determinarii redeventei.

Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste de citre ministerele de
resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de
citre autoritafile administratiei publice locale.”

Limita minim3 a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotdrarea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consiliului local, astfel incat si asigure recuperarea in 25 de ani a pretfului de

vanzare al terenului, in conditii de piat3, la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructura aferente.

Deasemenea s-a tinut cont si de Studiu de piat3 in vederea estimarii valorii de

referinti pentru utilizarea domeniulul pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector
4,

Estimarea chiriei pe metru pitrat se face astfel:
Chire mp=Valoarea de piatd/25ani/12luni/nr mp

Estimim ci valoarea chiriei minime pentru proprietate publica supus‘a é’\ea“Tuaru
la data de 14 februarie 2024, dupa procedeul descris mai sus si p;rﬁnd cont de de" A
Studiu de piati in vederea estimarii valorii de referinta [feqtru utlllzarea' 2\

i; L { "::

LR 9 15 :‘ ¥
‘.\ ; % ¥
1 % "

/

o ot
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RAPORT DE EVALUARE A

Chirie minim3 Parcul Ordgelul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

domeniulul pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4 este:

Valoarea de chirie minimi estimati prin abordarea prin piata pentru fiecare amplasament
Lei/mp/zi lei/mp/luna

a) desfasurarea unor activitati de 0,95 28,62
comercializare cu caracter sezonier
(ocazional) S
b) activititi de comercialzare a 0,91 273
produselor alimentare §i
nealimentare - flori
c) unititi de alimentaie public si 1,13 33,9
terase de vara
d) activititi de comercializare exclusiva de 0,53 15,9
presa gi carte
e) activitdti de prestari servicii - 0,58 17,49
activitati de agrement
f) anexe 0,58 17,49

Chiria minima estimata
Tinand cont de cele de mai sus chiria minima estimatd pe luna pentru terenurile
situate in zona A de impozitare din urmatoarele locatii este de:3

A)Parcul Oraselul Copiilor

Nr. | Ind.Cfp Specific Supr. | Chiria minima pe mp/zi | Chiria minima pe luna
crt | lansa activitate | (mp.) (lei/luni)

1. | 0C82 | Agrement 30 0,58 522

2. | 0C83 | Agrement 50 0,58 870

3. | 0C84 |Agrement 50 0,58 870

4. | 0C85 | Agrement 50 0,58 870

5. | 0C86 | Agrement | 1390 0,58 A i 28186

o Kl
\ il BN
- "‘\

3 se recomandd pentru perioada in care nu se desfigoari activitate sa se colecteze o

taxad de conservare de 0‘05 lel‘mg‘zi sau oricét se va stabili ulterior.

Piuniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 2 6



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

VI1.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii

proprietdtii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator
le utilizeazd pentru a analiza capacitatea proprietdtii subiect de a genera
venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii
proprietdtii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietati imobiliare care
genereazi venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietiti vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include douda metode de baza:
1 capitalizarea venitului;

2 fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corects,
metoda capitalizirii venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa
conduci la indicatii similare asupra valorii.

in urma analizirii specificului proprietitii imobiliare am ajuns la concluzia ca
metoda capitilizarii venitului este adecatd pentru proprietatea evaluatd deoarece
existd informatii suficiente de piata.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directs, se utilizeaza cand exista
informatii suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare
sunt la nivelul pietei si cdnd existd informatii despre tranzactii sau oferte de
vinzare de proprietiti imobiliare comparabile. Capitalizarea directd consta in
impirtirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare
corespunzitoare, obfindndu-se astfel indicafii privind valoarea de piatd a
proprietatii subiect.

Etapele aplicdrii metodei sunt:

1.Estimarea venitului net din exploatare (VNE)

2.Estimarea ratei de capitalizare aferentd veniturilor nete efective ¢
3.Convertirea VNE in valoare prin intermediul ¢ cu formula: Pret = VNEJC

Aceaastd abordare nu a fost aplicatd deoarece nu existd suﬁaente Ad;tg
relevante pentru piata de inchirieri de terenuri i |

P3uniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 2 7
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RAFUKRKT DE EVALUARE
Chirie minima Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

V1.3. Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al

constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si adaugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimatd la data evaluarii.

Utilizarea abordarii prin cost poate fi adecvata atunci cdnd proprietatea
imobiliara include:

= constructii noi sau constructii relativ nou construite;

= constructii vechi, cu conditia s existe date suficiente si adecvate pentru
estimarea deprecierii acestora;

= constructii aflate in faza de proiect;

» constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie si aleagi intre cele doud tipuri de cost de nou - costul de
inlocuire si costul de reconstruire - si sa utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod
consecvent in aplicarea acestei abordari. Evaluatorul trebuie sa se asigure ca

toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in
evaluare.

Aceastd abordare a fost nu a fost aplicatd pentru niciuna- ﬂm propnetat;lle

evaluate din cauzd cd au fost suficiente informatii relevamte pentru a aphca
abordarea prin piata. L p B

Piuniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com 2 8



RAPORT DE EVALUARE
Chirie minim3 Parcul Oriselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Analiza rezul lor si concluzii

Criteriile pe baza cdrora se estimeaza valoarea finala:

= Adecvarea metodei - rationamentul profesional determina oprtunitatea
aplicarii metodelor de evaloare, in functie de scopul si utilizarea evaluarii
si tipul proprietatii precum si de caracteristicile pietei,
= precizia unei evaluiri este datd de fincrederea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
* cantitatea de informatii este foarte importanta pentru a stabili calitatea gi
relevanta estimariilor obtinute.
Avand in vedere aceste criterii, adecvare, precizie si cantitatea de informatii,
precum si tipul de proprietate (teren si cisute), piata specifica a acesteia si scopul
evaludrii s-a considerat ca cea mai potrivitd metoda de evalure este abordarea

prin piati pentru terenuri si cea prin cost pentru cisutele din Parcul Oraselul
Copiilor.

In baza rezultatelor obtinute in cadrul abordarii prin piata avand in vedere ca ea
are un grad de relevanti adecvat scopului evaluarii, ca ajustérile ce au dus la
rezultatul ei au fost determinate cu o precizie bung, prelucrand o cantitate
insemnati de date de piaté, evaluatorul opineazd ca valoarea chiriei minime pe
pe perioada cind se desfasoad activitatea economica pentru proprietate publica
supusi evaludrii la data de 14 februarie 2024 este:

1. Pentru terenurile situate in zona A de impozitare din urmatoarele locatii:*

A)Parcul Oraselul Copiilor

Nr. | Ind.cf. Specific Supr. Chiria minima Chiria minima pe luna
; ivitat . i

crt STt activitate (mp.) pe mp/zi (lei/lunz)

1. | 0C82 | Agrement 30 0,58 522

2. | 0C83 | Agrement 50 0,58 870

3. | 0C84 |[Agrement 50 0,58 870

4. | 0C85 |Agrement 50 0,58 870

5. | 0C86 | Agrement 1390 0,58 24186

Referitor la aceastd valoare de piatd se considerd cd este valabild pentru si in
conditiile de la data evaluarii.

4 se recomandi pentru perioada fn care nu se desfésoara activitate sd se colecteze o el £
taxai de conservare de 0,05 lei/mp/zi sau oricit se va stabili ulterior. naet A

PAunig Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809 email:evaluator18809@gmail.com ' N 29



RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim# Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

I. Anexe
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minima Parcul Ordgelul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Amplasament

Suprafete de inchiriat fn Parcul Ordselul Copiilor

Paunitid Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809 @gmail.com
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minim3 Parcul Oriselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Comparabile

Comparabila Al https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-

constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-XV0603MN7

TEREN UNIC Vis-a-Vis Parcul Carol, Liber + Autorizatie de Construire! Pr..

697.872 €

e rartd

o 0775368 477

FILIP BARBATARU

Descriere

BECTFRIS=ETLN " TRT ¥

i “m e
Ll 1 ~'F

§
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RAPORT DE EVALUARE 5]

O S Chirie minima Parcul Ordselul Copiilor, Sector 4, Bucure$tl

Comparabila B1 https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-X3HJ03003
749.000 €

Teren in zona Sincai. Tineretului, suprafata 576mp. deschidere 29ml, ut

Dragos Costache

R _"E.D

lena Cuz

C
| -

te
|

L St

Descriere

Specificatii




RAPORT DE EVALUARE
Chirie minima Parcul Oriselul Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Comparabila Gl https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-XV0603NIL
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RAPORT DE EVALUARE

Harta amplasarea comparabilelor
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RAPORT DE EVALUARE

Chirie minimi Parcul Or3selul Copiilor, Sector 4, Bucuresti
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Evaluare bunuri imobile pentru
inchiriere situate in zona A de
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Chirie minim3 Parcurile Or3selul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

RAPORT DE EVALUARE

Estimare CHIRIE MINIMA pentru licitatie in vederea inchirierii

— terenuri si constructie in zona: Parcul Oragelul Copiilor si Lumea
Copiilor

Adresa: Sector 4, Bucuresti

Data eval.: 08 aprilie 2024

Valoarea estimatd: Val. chirie lunara minima

Clientyl; J z R

Evaluator:
Paunita Andrei Lucian

w
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Chirie minima Parcurile Ordselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Scrisoarea de transmitere

08 aprilie 2024
Stimati domni,

La solicitarea dumneavoastra din data 27 octombrie 2024, am Intocmit prezentul
?(\ Raport de evaluare pentru- terenuri din zonele: Parcul Oraselul Copiilor si Lumea

Copiilor, Sector 4, Bucuresti si prin prezenta il trimit citre dumneavoastra.
Raportul de evaluare este unul de tip narativ si are 39 de pagini.

in urma definirii misiunii de evaluare, impreuna cu dumneavoastra, s-a stabilit ca
scopul raportului de evaluare este informarea in vedera estimarii chiriei minime
pentru inchiriere in vederea scoaterii la licitatie si ca cea mai bund modalitate de
a indeplini acest scop este estimarea valorii de piata a imobilului si a conform cu
SEV 100, la data de 08 aprilie 2024. Drepturile de proprietate pentru care s-a
realizat prezentul raport sunt drepturile de proprietate depline. Inspectia

proprietatii imobiliare si toate analizele si investigatiile au fost realizate de catre
evaluator

in urma procesului de evaluare, pe baza faptelor din analiza de piat3, a ipotezelor
si conditiilor limitative, a calculelor prezentate si a noii liste cu amplasamente

propuse (atasatd la Anexe), evaluatorul opineazd ca valoarea chiriei minime
(((( pentru proprietate publica supusa evaludrii la data de 08 aprilie 2024 este:

Pentru locatiile situate in zona A de impozitare din:!

a) Parcul Oraselul Copiilor

Nr.c | Ind.Cfpla Specific activitate Supr. | Chiri | Chiria minima
rt. | nsa (mp.) a pe luna

mini . »

s (lei/luna)

pe
mp/z

i
W7G
'{ # -

1 se recomanda pentru perioada in care nu se desfisoard activitate sd se colecteze o ?}
taxad de conservare de 0=05 lei/mp/zi sau oricit se va stabili ulterior. 1|

Piuniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com N kit 2 oy




Chirie minim3 Parcurile Oriselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

1. |ocae Alimentatie publicd/Biblioteca 130 0,90 3510
suspendata
2. | 0C87 Punct de prim ajutor 43,15 | 0,53 686
b) Parcul Lumea Copiilor
Nr. crt. | Indicat Specific activitate Supraf | Chiria | Chiria
iv Cf. (mp.) minim minima
plansa d pe pe luna
mp/zi
1. LC16 | Alimentatie publica 15 1,13 508,5
2. LC17 | Alimentatie publica 15 1,13 508,5

Referitor la aceasti valoare de piatd se considerd ci este valabild pentru si in
conditiile de la data evaludrii.

Acest raport este valabil doar pentru data si in conditiile descrise in cadrul
acestuia, fiind realizat in conformitate cu urmatoarele standarde din editia 2020 a

Standardelor de Evaluare a Bunurilor:

: SEV 100 Cadrul general (IVS Cadrul

general); SEV 101 Termenii de referinfd ai evaluarii (IVS 101); SEV 102
Implementare (IVS_ 102], SEV..103 Raportare (IVS 103); SEV 104 Tipuri ale

valorii; SEV 230 Dreptun asupra proprleta;u imobiliare (IVS 230) si GEV 630
Evaluarea bunur,flof lmoblle

,:\A ‘-_'.':.'l.
(&3 1355

Evaluator,

Paunitd Andrei Lucian

Membru

titular ANEVAR

Legitimatie nr. 18809
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Chirie minima Parcurile Oragelul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti
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Chirie minim3 Parcurile Or3selul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

. In r

1.1 Sinteza
CLIENT

DESTINATAR RAPORT

SCOPUL EVALUARII

PROPRIETATEA EVALUATA

PROPRIETAR

ADRESA PROPRIETATE
NUMAR CADASTRAL
CARTEA FUNCIARA
DATA INSPECTIE
DATA EVALUARII

ZONA DE AMPLASARE

ARTERE IMPORTANTE

PUNCTE DE INTERES

PRIMARIA SECTORULUI 4

PRIMARIA SECTORULUI 4

Informarea clientului in vederea pentru a
stabili chiria minima pentru inchiriere

- terenuri in: Parcul Oraselul Copiilor si
Lumea Copiilor

PRIMARIA SECTORULUI 4
Sector 4, Bucuresti

- pentru teren,

08 aprilie 2024
08 aprilie 2024

Sectorul 4, Municipiul Bucuresti

Soseaua Berceni
Soseaua Oltenitei
Calea Serban Voda
Splaiul Unirii

Calea Vacaresti

Parcul Oraselul Copji'lo’r' =

e

Parcul Lumea pr‘iiibr_ L

f d
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Chirie minim3 Parcurile Ordselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

BAZA DE EVALUARE

Valoarea de piata - este suma estimata
pentru care o proprietate va fi schimbata, la
data evaludrii, intre un cumpdrdtor decis si
un vdnzdtor hotdrat, intr-o tranzactie cu
preful determinat obiectiv, dupad o activitate
de marketing corespunzdtoare, in care
partile implicate au actionat in cunogstinga
de cauzd, prudent si fard constrdngere.

HOTARARE 105/2021 privind stabilirea
nivelurilor impozitelor si taxelor locale in

municipiul Bucuresti, incepand cu anul
2024

HOTARARE 468/2018 privind
reglementarea raporturilor contractuale
privind spatiile cu altad destinatie decét
aceea de locuinta aflate in administrarea
Municipiului Bucuresti, precum si pentru
abrogarea Hotdrarii C.G.M.B. nr. 32/2007 si
a Hotararii C.G.M.B. nr. 268/2010

Chiria minima lunara pe metru patrat
determinata conform cu uzuanta
evaluatorilor ANEVAR : “Limita minima a
pretului concesiunii terenului se stabileste
astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de
ani a pretului de vanzare a terenului in
conditiile de piata, la care se adauga costul
lucrarilor de infrastructura aferente”.

Chiria de piata este suma estimata pentru
care un drept asupra proprietatii
imobiliare ar putea fi inchiriat, la data
evaluarii, intre un locator hotarat si un
locatar hotarat, cu clauze de inchiriere
adecvate, intr-o tranzactie nepartinitoare,
dupa un marketing adecvat si in care
partile au actionat fiecare in cunostinta de
cauzd, prudent si fara constrangere.

26



Chirie minim3 Parcurile Ordselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

VALOARE

CONCLUZIE ASUPRA VALORII

evaluatorul opineazd ca valoarea chiriei
minime pentru proprietate publicd supusa
evaludrii la data de 08 aprilie 2024 este

Valoarea de chirie minim3 estimati prin abordarea
prin piatd pentru fiecare amplasament
Lei/mp/zi | lei/mp/luna
a) desfdsurarea unor 0,95 28,62
activitdti de
comercializare cu
caracter sezonier
(ocazional)
b) activitagi de 0,91 27,3
comercialzare a
produselor alimentare §i
| nealimentare - flori
c) unititi de alimentatie 1,13 339
publica si
terase de vara
d) activitagi de 0,53 15,9
comercializare exclusiva
de presi si carte
e) activititi de prestari 0,58 17,49
servicii -
activitati de agrement
f) anexe 0,58 17,49

Referitor la aceastd valoare de piatd se
considerd cd este valabild pentru si in
conditiile de la data evaludrii.

Valoarea estimatd prin abordarea prin
piatd/cost, la estimarea acesteia s-au avut

|in_vedere datele despre comparabile si
.| piata specifici analizati disponibile la data

evaludrii, fiind considerat3 de acesta drept
cea maiadecvata.
w ;
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Chirie minima Parcurile Oraselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

1.2 Certificare
Subsemnatul certific in cunostiintd de cauza si cu buna credinta ca:

i.

ii.

iv.

xi.

Evaluarea a fost efectuata de Paunita Andrei Lucian, membru titular
ANEVAR, numar de legitimatie 18809

Analiza, opiniile si concluziile mele se limiteaza doar la ipotezele si
concluziile limitative mentionate si se bazeaza pe rationamentul meu
profesional impartial si nepartinitor.

Nu am interese anterioare, prezente sau viitoare in privinta proprietatii
imobiliare care face obiectul prezentului raport de evaluare si nu am
nici un interes personal privind partile implicate in prezenta misiune,
excepfie facand rolul mengionat aici.

Posed cunostiintele necesare pentru a indeplini misiunea de evaluare in
mod competent. Nicio persoand nu mi-a acordat asistentd profesionald in
vederea indeplinirii misiunii.

Prezentarile faptelor din raport sunt corecte si reflecta cele mai pertinente
cunostinte ale evaluatorului.

Analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la
ipotezele si conditiile limitative prezentate in acest raport.

Nu am nici un interes actual sau de perspectiva in proprietatea asupra
activelor ce fac obiectul acestui raport de evaluare si nu avem nici un
interes personal si nu sunt partinitor fatd de vreuna din partile implicate.
Nici evaluatorul si nicio persoana afiliatd sau implicata cu acesta nu este
actionar, asociat sau persoana afiliata sau implicata cu beneficiarul.
Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau
intelegere care sa-i confere acestuia sau unei persoane afiliate sau
implicate cu acesta un stimulent financiar pentru concluziile exprimate in
evaluare.

Analizele si opiniile noastre au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor
din standardele, recomandarile si metodologia de lucru recomandate de
catre ANEVAR (Asociatia Nationala a Evaluatorllor Autorizati din
Romania). z S

Evaluatorul a respectat Codul Deontologic al profes;el sale NlClO persoana

cu exceptia celor mentionate in raport nu ‘mi- 2 acordat asistenta in
realizarea raportului. ';f _._ ”,_,z \

¥
'-f
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Chirie minim3 Parcurile Or#selul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

ILT nii de referinta ai evaluarii

I1.1 Identificarea si competenta evaluatorului

Prezentul Raport de evaluare este intocmit de Paunitd Andrei Lucian, evaluator
titular ANEVAR in specializarea EPI - Evaluarea Proprietitii Imobiliare, avand
legitimatia Nr: 18809, cu domiciliul in Calafat, Strada Teilor.

Evaluatorul a parcurs cursul EPI si are competenta necesard pentru a realiza
prezentul Raport de evaluare.

11.2 Identificarea clientului si a utilizatorilor desemnati

Clientul si utilizatorul desemnat pentru acest raport de evaluare este PRIMARIA
SECTORULUI 4 cu sediul in Bucuresti Bulevardul George Cosbuc, nr. 6-16. Nu
existi alte persoane care si poati avea acces la prezentul raport de evaluare si
nici nu pot folosi concluziile prezentate in acesta in alte scopuri.

11.3 Scopul evaluarii

Clientul a contractat prezentul Raport de evaluare cu scopul de a se informa in
vederea concesionirii/inchirierii, iar informatiile din acest raport sunt valabile

doar in contextul si cu scopul prezentat nu se pot folosi in alte finalitafi si
contexte.

11.4 Identificarea proprietitii. Drepturi de proprietare analizate
Proprietatea imobiliard analizati este in Parcurile Lumea Copiilor si Oraselul
Copiilor Bucuresti.

Dreptul de proprietate pentru care se realizeazd estimarea valorii de piatd. Acest
drept deplin este definit a fi acel drept real care confera titularului atributele de
posesie, folosinti si dispozitie asupra unui bun, atribute pe care le poate exercita
in plenitudinea lor, in putere proprie si in interes propriu, cu respectarea
normelor juridice in vigoare.

Bunul imobil este in domeniul public al Municipiului Bucuresti conform

declaratiilor reprezentantilor institutiei si evaluatorul nu a efectuat nicio
verificare in acest sens.

Evaluatorul a atasat la anexe toate documentele puse la dispozitia sa, acesta nu a
avut la dispozitie cartea funciara si niciun alt document in afara de cele din anexe.

IL.5 Tipul valorii
Pentru prezentul raport este intocmit in scopul informarii clientului asupra
valorii de piati a imobilului, aceasta fiind definita a fi suma estimata pentru care
un activ sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la” data-evaluarii, intre un
cumnpiritor hotirat si un vinzitor hotirat, intr-o tranzactie nepirtinitoare, dupa
un marketing adecvat si in care partile au acfionat ﬁgcéﬁé in cunostintd de cauza,
R
W
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Chirie minima Parcurile Oraselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

prudent si fara constrangere.

Monedele folosite pentru a exprima valoarea de piata la data de 08 aprilie sunt
euro si leu. Cursul BNR la data de 08 aprilie 2024 : 1 euro= 4.975 lei.

I1.6 Data evaluarii

Inspectia proprietatii imobiliare a fost realizata la data de 08 aprilie 2024 de
evaluator. La baza estimarii valorii au stat informatiile si datele procurate de la
client pani la data de 08 aprilie 2024, data la care se considerad valabile ipotezele
luate in considerare de evaluator precum si valorile estimate de acesta.

Data evaluarii este 08 aprilie 2024

1.7 Documentarea efectuata

Pentru documentare evaluatorul a avut acces, cu ocazia inspectiei, la proprietatea
evaluati si au fost vizualizate toate partile/componentele, cu exceptia celor care,
prin natura lor, sunt ascunse sau nevizibile. in vederea documentirii si colectirii
datelor despre bunurile evaluate, precum si a celorlalte date necesare
identificarii, evaluatorul a avut acces la toate informatiile relevante. in realizarea

analizelor, judecitilor si calculelor din prezentul raport, evaluatorul a avut acces
la toate informatiile relevante necesare.

11.8 Natura si sursa informatiilor

Informatiile care au stat la baza prezentului Raport de evaluare au avut
urmatoarele surse:

- Documente referitoare la proprietatea imobiliara puse la dispozitie de
citre client.

- Informatii privind situatia juridicd a proprietatii imobiliare, istoric, stare
fizica au fost obtinute de la client.

- Datele cu privire al a piata analizata au fost culese de pe site-uri de profil :
imobiliare.ro, olx.ro, multecase.ro, lajumate.ro, imoradar,ro .

- Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2020.

- Alte informatii si date culese din piata.

IL9 Ipoteze si ipoteze speciale
Principalele ipoteze de care s-a {inut cont in realizarea prezentului raport sunt:

o Aspectele juridice se bazeazda exclusiv pe informatiile si documentele
furnizate de catre clientul raportului si au fost prez__:entate fara a se
intreprinde verificari sau investigatii suphmentgre‘ Sg gpesupune ca titlul

de proprietate este bun si marketabil, in afar9/ &é‘z’ﬁlm in caf‘e se spec1ﬁca
altfel; I x

i

i
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Chirie minim3 Parcurile Or3selul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

o Informatia furnizata de cétre terti este considerati de incredere, dar nu i se
acorda garantii pentru acuratefe;

o Se presupune cd nu existi conditii ascunse sau neaparente ale
amplasamentelor: solulului sau structurii cladirii (partilor ascunse) care sa
influenfeze valoarea. Evaluatorul nu isi asumd nici o responsabilitate
pentru asemenea condifii sau pentru obfinerea studiilor necesare pentru a
le descoperi;

o Noi nu am ficut nici o investigatie si nici nu am inspectat acele parti ale
clidiriii care erau acoperite, neexpuse sau inaccesibile si s-a presupus
astfel c3 acestepirii sunt instare tehnicd bund. Nu putem sa exprimam nici
o opinie despre starea tehnica a partilor neinspectate si acest raport nu
trebuie considerat ci ar valida integritatea structurii sau sistemului
cladirilor si instalatiilor;

o Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanid cu toate
reglementirile locale si nationale privind mediul inconjurdtor in afara
cazurilor cind neconcordantele sunt expuse, descrise i luate in
considerare in raport;

o Din informatiile definute de citre evaluator si din discutiile purtate cu
clientul raportului, nu existd nici un indiciu privind existenfa unor
contamindri naturale sau chimice care afecteazd valoarea proprietafii
evaluate sau valoarea proprietatilor vecine.

o Evaluatorul nu are cunostinti de efectuarea unor inspecfii sau a unor
rapoarte care si indice prezenfa contaminantilor sau materialelor
periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in acest sens. Valorile
sunt estimate in ipoteza ci nu existi aga ceva. Daca se va stabili ulterior ca
existd contaminiri pe orice proprietate sau pe oricare alta proprietate
vecina sau ci au fost sau sunt puse in functiune mijloace care ar putea sa
contamineze, aceasta ar putea duce la diminuarea valorii raportate;

o Evaluatorul consideri ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de
evaluare au fost rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la
data evaludrii;

o Valoarea de piatd estimati este valabild la data evaludrii. Intrucat piata,
conditiile de piati se pot schimba, valoarea estimatd poate fi incorecta sau
necorespunzitoare la un alt moment;

o S-a presupus ci legislatia in vigoare se va menine si nu au fost luate in
calcul eventuale modificiri care pot sd apara in perioada urmatoare;

o Alegerea metodei de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a facut
tindnd seama detipul valorii exprimate si de informatiile disponibile;

o Evaluatorul a utilizat in estlmarea vatorii- toate informatiile pe care le-a
avut la dispozitie la data evaluaru referltoare la subiectul de evaluat
neexcluzand posibilitatea e)’nsten,;el sx a altor mformaf,u de care acesta nu

L y——
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Chirie minima Parcurile Ordselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

avea cunostinta;
Ipoteze speciale:

o Nu s-au identificat ipoteze speciale.

11.10 Restrictii de utilizare, difuzare gi publicare
Acest raport de evaluare este confidential, destinat numai scopului precizat si
numai pentru utilizatorii desemnati mentionati in raport. Raportul de evaluare nu

poate fi publicat sau inclus in documente destinate publicarii/publicitatii fara
acordul evaluatorului.

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a
acestuia.

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sd ofere in continuare
consultantd sau sa depund marturie in instanf{d relativ la proprietdtile in
chestiune, in afara cazului in care s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil.

Orice valori estimate in raport se aplicd imobilului evaluat, luat ca intreg si
oricedivizare sau distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea
estimatd, in afara cazului in care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport.

Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice gi
politice de la data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile
acestui raport isi pot pierde valabilitatea.

I1.11 Declaratia de conformitate cu SEV

in calitate de elaborator al prezentului Raport declar ci a fost realizat in
conformitate cu Standardele de evaluare ale bunurilor, editia 2020. Deoarece
evaluarea a urmadrit estimarea valorii de piata a unui teren s-au considerat
relevante in procesul de evaluare utilizarea urmatoarelor standarde specifice:

SEV 101 Termenii de referinta ai evaluarii (IVS 101);

SEV 102 Implementare (IVS 102);

SEV 103 Raportare (IVS 103);

SEV 104 Tipuri ale valorii;

SEV 230 Drepturi asupra proprietatii imobiliare (IVS 230) si
GEV 630 Evaluarea bunurilor imobile.

0O 0O 90 O W

S-a considerat necesara conformitatea cu aceste standa;'de pgntru a putea realiza
o apreciere relevantd asupra valorii de piatd a proprletﬁﬂl subiect
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Chirie minim3 Parcurile Oriselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

11.12 Descrierea raportului

Prezentul raport de evaluare este unul explicativ (narativ), intocmit in
conformitate cu Standardele de evaluare ale bunurilor, edifia 2020, cuprinde
descrierea tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante
pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind
necesari nicio excludere sau abatere de la SEV 103 Raportare (IVS 103).

IIl. Prezentar lor

1.1 Plata locala
ey ’ A - ‘ "’

,,,,,,

Amplasarea imobilelor in cadrul Sectorului 4 zona de sud a Bucurestiulul.

Proprietitile evaluate se afld pe teritoriul Sectorului 4, municipiul Bucuresti, in
zona de sud si centru a teritoriului municipiului. Proprietdtile imobiliare ce vor fi
scoase la licitatie pentru a fi inchiriate se afld in apropierea statiilor de transport
in comun (METROREX si STB), fiind amplasate in zone cu trafic pietonal intens.

Fiind vorba de zone aflate in apropierea unor artere importante de circulatie ale
municipiului, locatiile au acces facil la statii de transport in comun. Statiile de
transport sunt administrate de primaria municipiului, prin acestea trec mai multe
linii de autobuze si microbuze intrajudetene si interjudetene ce asigurd, in
principal, transportul intre Bucuresti si diferite localititi din zona de sud si est a
Romaniei. Aceste statii se afli la aproximativ 5 minute de proprietate si
autobuzele circuld intre orele 4 si 21, de luni pana duminica si se succed la
intervale de 5-30 minute, pentru zilele de munca si 5-45 minute in week-end.
Majoritatea terenurilor sunt situate in apropierea statiilor de metrou de pe linia
M2 a metroului, a doua cea mai utilizata din rel:eaua METROREX si care are unele
dintre cele mai aglomerate statii: Piata Sudulul, Dlmltl'le Léonlda, Aparatorii

f PR =,_ ____'
i 3 "',"l:(“‘-;{ 4 ".,:".
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Chirie minima Parcurile Ordselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Buéuresti

Patriei etc.

Datorita zonei de amplasare toate tipurile de mijoacele de transport cum ar fi
automobilul personal, trasportul in comun, bicicleta si traficul pietonal este intens

datorita dezvoltarii si amenajarii adecvate a cailor de acces (trotuare, pasarele
pietonale etc.)

Inspectoratul pentru Situatii de Urgentd Bucuresti-Ilifov asigurad interventiile in
caz de urgenta, interventiile medicale de urgenta sunt asigurate de Serviciului de
Ambulanta Bucuresti-llfov, iar de siguranta populatiei se ocupa Politia locala
Bucuresti si Inspectoratul de Politie al Municipiului Bucuresti ce are mai multe
sectii de politie deschise in zond. Gunoiul se colectezd selectiv, o data pe
saptamana.

La nivelul zonei se observa ca activitatea de constructi, exista si este intensa, catre
zonele perifeerice ale Sectorului 4 sunt disponibile terenuri libere pe care se
dezvolta in principal locuinte colecti si spatii de comerciale si industriale, iar in
zona centrald se constatd o ofertd redusd de terenuri libere pentru dezvoltare
comerciala sau rezidentiald, majoritatea proiectelor imobilare din aceastd zona
sunt axate pe un mix rezidential-comercial sau office-comercial.

Traficul rutier este intens. Locurile de parcare, in marea majoritate sunt stradale
sau se amenajeaza pe proprietate.

I111.2 Situatia jurdica

Bunul imobil este in domeniul public al Municipiului Bucuresti conform

declaratiilor reprezentantilor institutiei si evaluatorul nu a efectuat nicio
verificare in acest sens.

Evaluatorul a atasat la anexe toate documentele puse la dispozitia sa, acesta nu a
avut la dispozitie cartea funciara si niciun alt document in afara de cele din anexe.

La data inspectiei proprietatea era utilizatd ca parc si nu prezenta diferente fata
de actele puse la dispozitie.
I11.3 Descriere teren

Imobilele sunt situate in Sector 4, Bucuresti in urmatoarele doua parcuri:

1. Parcul Oraselul Copiilor
2. Parcul Lumea Copiilor

Conform datelor primite de la client acestea sunt locatiile ce au suferit
modificdri fata de raportul anterior si care urmeaza a fi inchiriate:

-Parcul Ordselul Copiilor: oo BB

i o N S S
i) PR e e o A O S B
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Chirie minim3 Parcurile Oriselul Copiilor i Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Nr.crt. | Ind.Cfplansa Specific activitate Supr. (mp.)
1. | 0C46 Biblioteca suspendati/alimen. publica 130
2. |ocs7 Efnet deprm 43,15
ajutor
-Parcul Lumea Copiilor:
Nr. crt. | Indicat Specific activitate Supraf
iv Cf. (mp.)
plansa
1. LC16 | Alimentatie publica 15
2 LC17 | Alimentatie publica 15
Suprafete de
inchiriat in Parcul
¥ Ordselul Copiilor
f:;‘ Sl w a-' | —_
2.8.23
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Chirie minima Parcurile Oraselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Suprafete de
inchiriat in Parcul
Lumea Copiilor

*suprafetele pot varia plus/minus 10% fata de valorile specificate in tabel

Suprafata totala pentru inchiriat conform notei de comanda este de 203,15 mp de

teren in Parcurile Oraselul Copiilor si Lumea Copiilor, distribuite pe un numar de

4 locatii. Marimea acestor locatii variaza intre 15 mp si 130 mp, in acestea se

desfdsoara activitdti de alimentatie publica , biblioteca si punct de prim ajutor.

Fiecare locatie beneficiazd de un trafic pietonal intens si sunt in apropierea
6( statiilor de transport in comun.

Amplasamentele sunt plane si sunt la momentul inspectiei acoperite cu asfalt si

utilizare ca zone pietonale, acestea nefiind racordate la retele de utilitati prezente
in zona.

111.4 Descrierea cladirii

Pentru aceastd misiune de evaluare nu a fost estimata chira minia pentru pozitia
OC 46 care este o terasda neacoperitd, in forma rotunda cu structura de beton
armat. Aceasta are o pergold semisferica. Aceastd constructie speciala este in
stare nesatisfacdtoare, avand nevoie de lucrari de reparatie si intretinere.

I1L.5 Bunuri mobile i alte elemente care nu sunt proprietati 1mobil:are
Mobila, precum si orice alt bun mobil se considerd ca /nu va face parte din
propietatea imobiliara supusa procesului de evaluare si nu va mﬂuema valoarea

PAuniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809, email:evaluator18809@gmail.com’. - /" .;'*".5"-’ /4 1 6
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Chirie minim3 Parcurile Or#selul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

de piati a bunului imobil.

111.6 Istoricul proprietatii subiect
La momentul evaluirii terenurile erau utilizate cu scop comercial.

Harta zonei de interes - Sectorul 4 sudul municipiului Bucuresti.

Delimitarea pietei: in vederea estimirii valorii de piatd a proprietatii imobiliare
s-a delimitat piata la cea de terenuri si de spatii comerciale din zona Municipiului
Bucuresti si in special pe cea din zona Sectorului 4 .

Analiza productivititii proprietitii. Pe piata specifica a proprietatii, s-a constat
ci principale caracteristici de care potentialii cumparatori {in seamd, in procesul
de luare a deciziei, sunt: localizarea proprietétii (aceasta trebuie sa permita
accesul facil la punctele de interes), suprafata terenului, indicii urbanistici (CUT,
POT) disponibilitatea locurilor de parcare, traficul pietonal

IV.1 Analiza cererii

Cerea de terenuri ce au altid destinatie decét cea agricold din zona de sud a
Municipiului Bucuresti si in special a zonei analizate pentru acesta evaluare a fost
afectati de evolutia economiei post pandemiei de Covid-19, precum si de criza
provocati de Razboiul din Ucraina.

La nivel national se raporteaza o crestere robusta a spat;lulul modern de retail,
atingdnd acum un impresionant 4,2 milioane de metrl patrap un §alrtde 112.000

P3units Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809.emaﬂ:evaluatormaog@gman._éani'-. AP 17
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mp fatd de anul trecut.

Cea mai mare parte a acestei cresteri (67%) a aparut in al treilea trimestru, cu
Carolina Mall din orasul Alba [ulia, o realizare a Prime Kapital, aflindu-se acum in

centrul atentiei. Parcurile de retail sunt, de asemenea, in prim-plan, revendicand
40% din suprafata totala a stocului modern.

Pe masura ce anul 2023 s-a apropat de sfarsit, dinamica s-a mantinut, alti
179.000 mp fiind au fost adaugati la stocul modern de spatii comerciale, din care
parcurile de retail ocupa o pondere substantiala de 61%.

Chiar si in conditiile acestei expansiuni rapide, chiriile pentru centrele comerciale
si locatiile de tip high street auramas stabile la 75 EUR/mp/luna si, respectiv, 45
EUR/mp/luna. Ratele de neocupare sunt la un nivel confortabil, mentindand
dinamismul Bucurestiului si al oraselor regionale.

Opt retaileri noi au ales Romania in primele noua luni ale anului 2023,
consoliddnd pozitionarea tarii noastre ca destinatie de retail pentru companiile
din acest segment. Nu in ultimul rind, se consolideaza o tendintd ascendenta
interesanta — parcurile de retail din orasele secundare si tertiare sunt in plina
activitate de dezvoltare. Este o oportunitate de investitii cu perspective
promitatoare pentru cei care doresc sa profite de dinamismul sectorului de retail.

Randamente Prime si Chirii Prime, Romania, T3 2023, in functie de sector

Randamente Prime (%)

032016 Qg2 Q3 2018 Q2209 03 2020 Qizon Qi 022 Q3200
RANDAMENTE PRIME CHIRIl PRIME
# Birourt i Retail Industrial & Logisticd W Birouri @ Retail W Industrial & Logisticd esd. CBRE Rosearch

Randamentul chiriilor pentru spatii comerciale.

Tindnd cont de faptul ca s-a inregistrat o revenire mult mai rapida a multiplilor
indicatori macroeconomici, precum si de increderea m /re~a—mvest1torllor straini
si a bancilor In economia locala, anul 2024 se anun;a,ré {fmea'rnulte\provocarl dar
sunt pand acum destule semne care sa arate ca nu,rSe‘ repeta scenah\q din 2009-

f- < r, %\ i;,“". , e
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Chirie minim3 Parcurile Oriselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

2010. De accea se estimeazi ci preturile proprietitilor imobiliare vor fi in
continuare pe un trend ascendent.

Cumpiritorii de acest tip de activ imobiliar situate in aceasta zZona a
Bucurestiului sunt de obicei fie investitori care au in plan dezvoltari comerciale

sau rezidentiale, fie persoane fizice ce doresc sa realizeze in regie proprie
locuinte unifamiliare.

IV.2 Analiza ofertei

Oferta pe piata specificd este destul de siracd la momentul de fata, majoritatea
terenurilor scoase la inchiriat sunt situate in planul II si erau la data evaluarii nu
erau utilizate sau erau folosite in scop agricol (livadd, teren arabil sau pajiste),
fiind utilizate pentru diverse activitifi comerciale, de exempu: service auto,
parcare, tereasa etc..

Durata medie de expunere pe piat3 a ofertelor a proprietitilor imobiliare de tipul
terenurilor depaseste de obicei un an.

Preturile de inchiriere pe metrul pitrat de teren in ofertele identificate de
evaluator variazi intre 0,5 euro/mp si 5 euro pe metru patrat, iar pretul de
vnzare pentru aceste terenuri vartiazi intre 200-250 de euro pe metru patrat
pentru cele situate in zona periferica si cu o suprafatd mai mare si un acces mai
dificil la caile de acces si 900-2000 de euro pentru cele cu o locatie mai buna

situate mai aprope de zona centrald, unde genul acesta de proprietate este mai
rar.

Piata de inchirieri de terenuri este totusi, in opinia evaluatorului, o piata cdreia i

lipseste coerenta si un nivel de tranzactionare care sd permita estimarea unei
rate de capitalizare relevanta pentru terenuri.

Rata medie de capitalizare pentru spatiile comerciale situate pe arterele

principale variazi intre 7 si 8,25 % , iar pentru cele situate pe artere comerciale
secundare rata de capitalizare este de 8 - 10 %.

Cateva dintre ofertele identificate de evaluator au fost addugate la anexe

V.3 Punctul de echilibru

n urma analizei evolutiei preturilor si a cererii si ofertei de pe piata terenurilor
cu destinatie pentru constructii din Bucuresti si in special a celei din aceasta zona
a municipiului se observi ci cererea nu este satisficuta de volumul ofertei fapt ce
a ficut ca prefurile proprietitilor imobilare de acest gen si fie pe un trend
ascendent. Acest dezechilibru intre cerere si oferti arata ci piata éste o piafi a
vanzitorului, desi piata a fost afectatd de pandemia'(d;e‘:co;’énay'ii'us.g;"“-:) .,L

A}
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V. Analiza celei mai ili

Cea mai bund utilizare a unei proprietati imobilire este definitd de Standardelor
de evaluare a bunurilor, editia 2020 in Glosar a fi cea mai probabila utilizare a
proprietdtii care este fizic posibild, justificatd adecvat, permisd legal, fezabila
financiar si care conduce la cea mai mare valoare a proprietatii evaluate.

In plus fata de cele patru teste ale anallizei CMBU, definitia termenului include in
mod implicit ideea ca analiza CMBU este privita din doua perspective:

1. Utilizarea unei proprietati in ipoteza ca terenul este liber sau poate deveni
liber prin demolarea oricarei amenajari,

2. Utilizarea care este datd unei proprietdti construite (prin transformarea

amenajarilor existente, de exemplu, prin lucrari de renovare, conversie
sau modificare).
Cea mai bund utili nului considerat li
Cea mai buna utilizare a terenului considerat liber presupune cd terenul este liber
sau ci poate deveni liber prin demolarea constructiilor aferente. In aceasti
ipoteza, pot fi identificate alte utilizarii ale terenului liber, utilizari care creeaza
valoare, iar evaluatorul poate incepe selectia de proprietdti imobiliare

comparabile (terenuri libere) si apoi sa estimeze valoarea terenului analizat.

In cazul proprietitii evaluate intregul teren este deja liber.

In cazul terenului pentru care se estimeazi valoarea de piati s-a analizat piata

locali si s-a constatat ca pe multe din terenurile asemanatoare sunt construite
sau utilizate pentru dezvoltadri comerciale.

Concluzia desprinsd de evaluator este cad utilizarea cea mai probabila in mod
rezonabil terenului este cea amenajare a unui spatiu comercial.

Utilizarea ca spatiu comercial a proprietatii imobiliare trece de testele de:

o Permisivitate legald: evaluatorul nu a constatat in urma analizei sale aspecte ce

ar putea duce la modificarea situatiei, deci utilizarea este considerata permisa
legal

o Posibilitate fizicd: Faptul ca in imediata terenurile sunt folosite cu scopuri

asemanatoare aduce indicii suficiente pentru a considea ca terenul poate fi folosit
ca zond de plajd/agrement.

o Fezabilitate financiard: aceastd utilizare este fezabila financiar deoarece in
apropiere sunt in curs de amenajare si alte spatii comerciale.

o Valorii maxime: intrucit aceste utilizari sunt permisiblie legal, fizic posibile,
fezabile financiar aceastea vor conduce la o valoare maxlmaa proprletatn

Concluzie: cea mai buna utilizare a tereului evaluat este ced spa;m comercial
deoarece acestd utilizire este probabila in mod rezonabll per‘rmsa legal posibila
1
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Chirie minim3 Parcurile Ordselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

fizic, fezabili financiar si pentru care se obtine valoarea maxima.

: ; ; ;
Cea mai buni utilizare a terenului construit este legata de utilizarea cea ar trebui
dati proprietatii imobilare prin constructiile ce ii apartin. In acest tip de analizi
evaluatorul se va pronunta asupra valorii constructiilor existente, care fie poate
creste prin transformare sau au deja valoarea maximizaté de utilizarea acutalasi
nu se impun modificari.

in GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile din Standardele de evaluare a
bunurilor, editia 2020 se spune: Utilizarea curentd se presupune a fi cea mai bund
utilizare dacd nu existd indicatii din piatd sau alfi factori care sd conducd la
concluzia cd existd o altd utilizare care ar maximiza valoarea subiectului evaludrii.

in cadrul aceastei misiuni- de evaluare s-a a utilizat aceastd metoda pentru
terenurile pe care emsta rOnstruc;u in cazul acestora s-a recomandat pastrarea

utilizarii actuale [spa;u cu ~destma’;1e comerciald:agrement alimentatie publica
etc.). {588 ;

i mp—
X
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VI. Evaluarea proprietatii

Pentru a obtine valoarea definitd de tipul valorii adecvat se pot utiliza una sau
mai multe abordari in evaluare. Cele trei abordari descrise si definite in SEV 100 -
Cadru general sunt aborddrile principale utilizate in evaluare. Ele sunt
fundamentate pe principiile economice ale prefului de echilibru, anticiparii
beneficiilor sau substitutiei. Atunci cand nu exista suficiente date de intrare reale
sau observabile incét sd se poata obtine o concluzie credibila din aplicarea unei

singure metode, se recomanda in mod special utilizarea a cel putin doud abordari
sau metode

VI.1. Abordarea prin piata

Abordarea pin piata este procesul prin care se obtine o estimare asupra
valorii proprietdtii imobiliare subiect, prin analiza comparativd cu
proprietdti similiare care au fost vandute recent sau care sunt oferite spre
tranzactionare.

Abordarea prin piatd este aplicabila tuturor tipurilor de proprietati imobiliare,
atunci cind exista suficiente informatii credibile privind tranzactii si/sau oferte
recente credibile. Atunci cand exista informatii disponibile, abordarea prin piata

este cea mai directd si adecvatd abordare ce poate fi aplicatd pentru estimarea
valorii de piata.

Dacid nu exista suficiente informatii despre tranzactii recente cu proprietati
comparabile se pot utiliza informatii privind oferte de proprietdti similare

disponibile pe piat3, cu condifia ca relevanta acestor informatii sa fie clar stabilita
si analizata critic.

Avand in vedere calitatea si abundenta informatiilor din piata specifica acestui
tip de proprietate am considerat adecvata aplicarea acestei abordari

Premisa majorid a a metodei este aceea cd valoarea de piata este in relatie directa
cu preturile de ofertd sau de tranzactionare a unor proprietdti competitive si
comparabile. Pentru a estima valoarea de piatd a proprietatii subiect s-au utlizat
cinci comparabile denumite in continuare: Comparabila A1, Comparabila B1,
Comparabila C1. Aceste comparabile, caracteristicile acestora, datele de
comparatie si cele de ajustare aunt prezentate la Anexa -Comparabile.

Evaluarea terenului

Datorita conditiilor de amplasare similare, in opinia evaluatorului terenurile ce
vor fi inchiriate in zonele : Parcul Oraselul Copiilor si Parcul Lumea Copiilor, vor
avea valori similare si deci chiriii minime estimate snmlllare. Ty

Evaluarea terenului s-a realizat prin metoda compara;ul/m;‘ﬁ&recte Ve

Subiect Comp Al

Prefolers | eorsrz | 745000 |

e “-.'/,al,." s "L‘l“‘-'l‘ ‘ . g
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Chirie minim3 Parcurile Oriselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

1488 1300 1000
-3% -3% -3%
45 -39 =300
1443 1261 970
Elemente specifice tranzaciondrii I
depline dgpil_ne depline depline
: 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
i 1443 1261 970
normale normale normale normale
: 0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
1443 1261 970
normale normale normale normale
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
1443 1261 970
dupa nu nu nu nu
0,0% 0,0% 0.0%
0 0 0
1443 1261 970
Conditii de piata data eval. iunie 2024 iunie 2024 iunie 2024
| Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (euro) 0 0 0
| Pret ajustat 1443 1261 970
Elemente specifice proprietaitii
| Localizare Tineretului | ParculCarol | Parcul Carol | Tineretului
Ajustare (%) -32,78% -23,08% 0%
[Ajustare (euro) 473 291 0
| Suprafata - 135 230 3000
0% 0% 0%
[ Ajustare (euro) | 0 0
Formad teren regulatd regulatd regulatd regulata
| Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Front stradal - 60 29 20
| Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
| Ajustare (euro) 0 0 0
Topografie plan plan plan plan
| Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (euro) 0 0 0
Utilitat In zond In zona In zond In zond
Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
Ajustare (eur 0 0 0
Amenajare Nu Nu Nu Nu
| Ajustare (%) 0,0% 0,0% 0,0%
| Ajustare (euro) 0 0 0
CMBU constructii constructii constructii constructii
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
nu nu nu nu
0,0% 0,0% 0,0%
0 0 0
-473 -291 0
970 970 970 S
L 1 pgs_.::m
(%] -32,78% -23,08% ‘
i ect | 970 euro/mp, ';}
| 4792 lei/mp / '
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Chirie minima Parcurile Oraselul Copiilor §i Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Explicatie ajustari:

1. S-a aplicat o ajustare de ofertd de 3% pentru marja de negociere
considerata a fi la nivelul pietei pentru zona Bucurestiului si acest tip de
proprietate.

2. S-a aplicat o corectie de 473 euro pe mp pentru comparabila A pentru
localizare pe baza perechi de comparabile A si C.

3. S-a aplicat o corectie de 291 euro/mp pentru comparabila B pentru
localizare pe baza perechi de comparabile B si C.

Analizind grila datelor de piata am ajuns la concuzia ca valoarea de piata ce se
poate asimila proprietatii evaluate este cea a comparabiliei C, deoarece aceasta
din urma este cea mai asemanatoare cu proprietatea subiect si nu a a suferit
decat ajustarea pentru tranzactionare si cea pentru amenajare.

In acest context valoarea de piati estimati la data evaludrii este de 970 euro/mp
aproximativ 4792 lei/mp.

Estimarea Chiriei minime

Datorita faptului ca nu exista o piata activa si coerenta a inchirierii de terenuri,
este greu de estimat o rata de capitalizare specifica terenurilor. Din acest motiv,

in mod uzual, evaluatorii realizeaza aceasta estimare se face in conditii similare
determinarii redeventei.

Modul de calcul si de plata a redeventei se stabileste de citre ministerele de
resort sau de alte organe de specialitate ale administratiei publice centrale ori de
catre autoritatile administratiei publice locale.”

Limita minima a pretului concesiunii se stabileste, dupa caz, prin hotararea
consiliului judetean, a Consiliului General al Municipiului Bucuresti sau a
consiliului local, astfel incat sa asigure recuperarea in 25 de ani a pretului de

vanzare al terenului, in conditii de piatd, la care se adauga costul lucrarilor de
infrastructura aferente.

Deasemenea s-a tinut cont si de Studiu de piata in vederea estimarii valorii de

referintd pentru utilizarea domeniulul pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector
4,

Estimarea chiriei pe metru patrat se face astfel:
Chire mp=Valoarea de piatd/25ani/12luni/nr mp=

Estimdm cd valoarea chiriei minime pentru proprietate publicd supusa evaluarii
la data de 08 aprilie 2024, dupa procedeul descris mai sus. si-tindnd cont de de
Studiu de piata in vederea estimdrii valorii de refér Jiti‘ bentm\ utilizarea

3]



Chirie minim3 Parcurile Or#selul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

domeniulul pubic/privat inclusiv a parcurilor in Sector 4 este:

Valoarea de chirie minim3 estimati prin abordarea prin piatd pentru fiecare amplasament

Lei/mp/zi lei/mp/luna
a) desfisurarea unor activitdti de 0,95 28,62
comercializare cu caracter sezonier
(ocazional)
b) activititi de comercialzare a 0,91 27,3
produselor alimentare gi
nealimentare - flori
c) unititi de alimentatie publica si 1,13 33,9
terase de vara
d) activitiiti de comercializare exclusiva de 0,53 15,9
presa si carte
e) activititi de prestiri servicii - 0,58 17,49
activitifi de agrement
f) anexe 0,58 17,49

Chiria minima estimata

Tinand cont de cele de mai sus chiria minima estimatd pe luna pentru locatiile
situate in zona A de impozitare din urmatoarele locatii este de:?

a) Parcul Oraselul Copiilor

Nr.c | Ind.Cfpla Specific activitate Supr. | Chiri | Chiria minima
rt. | nsa (mp.) a pe luna
mini : i
s (lei/luna)
pe
mp/z
i
1. | ocas Alimentatie publici/Biblioteca 130 | 0,90 siig
suspendata
Punct de prim 0,53
686
b) Parcul Lumea Copiilor
Nr. crt. | Indicat Specific activitate Supraff Chiria | Chiria
iv Cf. (mp.)| minim | _ minimd
plansi dpe | i .peluni
mpjat| N\
'i" > :{" h c{:. ‘, : e .-
2 se recomandi pentru perioada in care nu se desfisoard activitate s3 se colecteze o i D) ' My

taxai de conservare de 0,05 lei/mp/zi sau oricat se va stabili ulterior.

\

Piuniti Andrei Lucian, evaluator ANEVAR,nr leg 18809,email:evaluator18809@gmail.com



Chirie minima Parcurile Oraselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

1 LC16 | Alimentatie publica 15 1,13 508,5

v 2 LC17 | Alimentatie publica 15 1,13 508,5

V1.2. Abordarea prin venit

Abordarea prin venit este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect, prin aplicarea metodelor pe care un evaluator
le utilizeazd pentru a analiza capacitatea proprietdtii subiect de a genera
venituri si pentru a transforma aceste venituri intr-o indicatie asupra valorii
proprietdtii prin metode de actualizare.

Abordarea prin venit este aplicabild oricdrei proprietati imobiliare care
genereaza venit la data evaludrii sau care are acest potential in contextul pietei
(proprietati vacante sau ocupate de proprietar).

Abordarea prin venit include doua metode de baza:

1 capitalizarea venitului;
2 fluxul de numerar actualizat (analiza DCF).

Prin luarea in considerare a unor informatii adecvate si printr-o aplicare corecta,

metoda capitalizarii venitului si metoda fluxului de numerar actualizat trebuie sa
conduca la indicatii similare asupra valorii.

In urma analizirii specificului proprietétii imobiliare am ajuns la concluzia ci
metoda capitilizarii venitului este adecata pentru proprietatea evaluatd deoarece
existd informatii suficiente de piata.

Capitalizarea venitului, numita si capitalizarea directd, se utilizeaza cand exista
informatii suficiente de piatd, cand nivelul chiriei si cel al gradului de neocupare
sunt la nivelul pietei si cdnd exista informatii despre tranzactii sau oferte de
vanzare de proprietati imobiliare comparabile. Capitalizarea directd consta in
impartirea venitului stabilizat, dintr-un singur an, cu o ratd de capitalizare

corespunzatoare, obtindndu-se astfel indicatii privind valoarea de piata a
proprietatii subiect.

Etapele aplicarii metodei sunt:

1.Estimarea venitului net din exploatare (VNE)

2.Estimarea ratei de capitalizare aferenta veniturilor nete efectivec —..
3.Convertirea VNE in valoare prin intermediul ¢ cu formulg‘z/Pref=VNE/c N

i » / W P} A
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Chirie minim3 Parcurile Ordselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Aceaastd abordare nu a fost aplicatd deoarece nu existd suficiente date
relevante pentru piata de inchirieri de terenuri

V1.3. Abordarea prin cost
Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii
proprietdtii imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al

constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate si addugarea la acest
rezultat a valorii terenului estimatd la data evaludrii.

Utilizarea abordirii prin cost poate fi adecvatd atunci cind proprietatea
imobiliara include:

constructii noi sau constructii relativ nou construite;

constructii vechi, cu conditia s existe date suficiente si adecvate pentru
estimarea deprecierii acestora;

constructii aflate in faza de proiect;
constructii care fac parte din proprietatea imobiliara specializata.

Evaluatorul trebuie si aleagi intre cele doud tipuri de cost de nou  costul de
tnlocuire si costul de reconstruire - si s utilizeze unul dintre aceste tipuri in mod
consecvent in aplicarea acestei abordiri. Evaluatorul trebuie sa se asigure ca

toate datele de intrare pentru evaluare sunt corelate cu tipul de cost utilizat in
evaluare.

Aceasti abordare a fost nu a fost aplicatd pentru niciuna -din_proprietitile
evaluate din cauzi ci au fost suficiente informatii‘relevante pentru a aplica
abordarea prin piata. el e

i
'E )

i ! 7 5 R e v i
b o PR R T R
N B e }
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Chirie minima Parcurile Ordselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

VIIL. Analiza rezultatelor si concluzii

Criteriile pe baza carora se estimeaza valoarea finala:

Adecvarea metodei - rationamentul profesional determina oprtunitatea
aplicarii metodelor de evaloare, in functie de scopul si utilizarea evaluarii
si tipul proprietatii precum si de caracteristicile pietei,

= precizia unei evaludri este datd de increderea evaluatorului in
corectitudinea datelor, de calculele efectuate si de corectiile aduse
cantitatea de informatii este foarte importanta pentru a stabili calitatea si
relevanta estimariilor obtinute.

Avind in vedere aceste criterii, adecvare, precizie si cantitatea de informatii,
precum si tipul de proprietate (teren si cdsute), piata specifica a acesteia si scopul
evaludrii s-a considerat ca cea mai potrivitd metoda de evalure este abordarea
prin piatd pentru terenuri din Parcul Ordselul Copiilor si Lumea Copiilor.

in baza rezultatelor obtinute in cadrul abordarii prin piatd avind in vedere ci ea
are un grad de relevanta adecvat scopului evaludrii, ca ajustarile ce au dus la
rezultatul ei au fost determinate cu o precizie bung, prelucrand o cantitate
insemnata de date de piata, evaluatorul opineazd ca valoarea chiriei minime pe
pe perioada cand se desfasoaa activitatea economica pentru proprietate publica
supusa evaluadrii la data de 08 aprilie 2024 este:

1. Pentru terenurile situate in zona A de impozitare din urmatoarele locatii:3

a) Parcul Oraselul Copiilor

Nr.c | Ind.Cfpla Specific activitate Supr. | Chiri | Chiria minima
rt. | nsa (mp.) a pe luna
mini : o
m (lei/luna)
pe
mp/z
i
1. | ocae Alimentatie publica/Biblioteca 130 | 0,90
suspendata 3510
Punct de prim 0,53 45
2. | 0C87 ajutor BIS | 7o TN
I/ 686
i* i Y
U O8Ny eai
b) Parcul Lumea Copiilor | PR AL /

£
"

3 se recomanda pentru perioada in care nu se desfigoari activitate s& se colecteze o-.

taxai de conservare de OHOS lel‘meczi sau oricét se va stabili ulterior.
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Chirie minim3 Parcurile Oriselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Nr. crt. | Indicat Specific activitate Supraff Chiria | Chiria
iv Cf. (mp.)| minim minima
plansa ape pe lund
mp/zi
1. LC16 | Alimentatie publica 15 1,13 508,5
2 LC17 | Alimentatie publici 15| 113] -~ 5085
K ik
s — \

g 64’./,

29
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 Chirie minima Parcurile Oféseiul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4,"Bucure$ti

3¢

Vil. Anhexe

Oferte de inchiriere terenuri

.
S s B -l
ppidai b 1550 € Sraz wé =
‘ Tardn 1o0a 12 Seole ‘

- e

1861 €mer Corns 2pd » [y

‘ Taren 2003 13 Seote ‘
P e i dodey O
F0C £ Crac wrd - N
irorats 12 3300 ‘ Taren e cONEULINE ‘
=t Taa s | B T
A, : Bt Sadn Lyl
Lres wd . v s 5000 € s wd
s v - ra
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g
e L o
£ I
k( Svacwd s
Az
Cmg CaEs w e o
. Al ipehinez Taies Zora Q
racad " £
oo
+
PeCE az i
e
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Chirie minim3 Parcurile Oriselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

Comparabile
Comparabila Al https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-

constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-XV0603MN7

TEREN UNIC Vis-a-Vis Parcul Carol, Liber + Autorizatie de Canstruire! Pr... 697.872 €

27 Rarta

0775 368 477

FILIF BARBACARU

Descriere
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* Chirie minima Parcurile Oraselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4 Eucufesti : . 2
Comparabila B1 https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-X3HJ03003

Terenin zona Sinca. Tineretului. suprafata 576mp. deschidere 29ml. ut. 749.000 €

Dragas Costatng

L

Descriere

Specificatii

P

«
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Chirie minim3 Parcurile Oriselul Copiilor si Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti

»

Comparabila C1 https://www.imobiliare.ro/vanzare-terenuri-
constructii/bucuresti/tineretului/teren-constructii-de-vanzare-XV0603NIL

Snrapagnd o Teerorcorstiactioe aatIace TROACAS, SANEUWTTI o4 VEP ZatE 1 Sl et soraTrestull i=ac:
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Chirie minima Parcurile Oraselul Copiilor i Lumea Copiilor, Sector 4, Bucuresti
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